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Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá posouzením výhodnosti financování koupě nemovitosti. 
Věnuje se porovnání nabízených forem financování úvěrů, zvláště pak hypotéčních 
úvěrů a jejich kombinací s dalšími produkty jako jsou stavební spoření a podílové fondy 
pro potřeby modelových klientů. Výstupem práce je návrh a doporučení nejvýhodnější 





Financování koupě nemovitosti, hypotéční úvěr, překlenovací úvěr, stavební spoření, 
podílový fond, úroková sazba.  
 
Abstract 
This diploma thesis engages in evalution of benefits in financing of real estate. It deals 
with comparasion of offered forms in financing of loans, especially mortgage loans and 
their combinations with another products like building savings and unit trusts for needs 
of model clients. The outcome of a thesis is a proposal and recommendation of the most 
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Pořízení nemovitosti je vždy spojeno s vysokými výdaji, ať už se jedná o její koupi, 
výstavbu či rekonstrukci. V dnešní době jsou ceny nemovitostí poměrně vysoké i přes 
nepatrný pokles během pár posledních let a převážná většina lidí, ať už 
v zaměstnaneckém poměru, podnikajících či samostatně výdělečně činných nemá 
finanční prostředky na to, aby mohli tyto náklady samostatně financovat. Mohou tedy 
zvolit variantu pronájmu, bydlet tak v cizím bytě či domě a měsíčně platit nájemné. 
Někteří lidé však preferují tzv. bydlení ve vlastním a s pronájmem se nespokojí. 
Důvodem proč tomu tak je, může být i to, že chtějí vlastnit nemovitost jako určitou 
formu investice, která neztrácí svou hodnotu nebo jednoduše nechtějí platit za něco, 
s čím nemohou v budoucnu počítat jako se samozřejmostí. Ceny nájmu nejsou neměnné 
a v horizontu 10, 20 a více let zajisté porostou. Z těchto a mnoho dalších důvodů si tak 
chtějí lidé pořídit nemovitosti do svého vlastnictví.  Převážná většina z nich však stále 
nedisponuje dostatečnými finančními prostředky k pořízení nemovitosti.  
Na finančním trhu v České republice existuje široké spektrum produktů určených 
k řešení různých finančních potřeb klientů. Zdaleka ne všechny jsou vhodné na 
financování koupě nemovitosti s ohledem na potřebný objem peněžních prostředků. 
Existují však speciální druhy úvěrů a spoření, které se zaměřují na financování všech 
úkonů spojených s pořízením nemovitosti. 
Díky těmto produktům se získání vlastní nemovitosti stává dostupnější pro větší část 
populace. Finanční instituce poskytnou klientům peněžní prostředky pro nákup 
nemovitosti a ti jim vypůjčenou částku následně splácí včetně úroků z ní plynoucích.  
Tato práce se bude zabývat posouzením výhodnosti těchto produktů, mezi které patří 
převážně hypotéční úvěry, dále pak stavební spoření a svým způsobem i investiční a 
podílové fondy a také jejich kombinace pro potřeby modelových klientů s ohledem na 
jejich finanční situaci. 
První kapitola vymezí cíle práce a metodiku jejich dosažení, jedná se o určité upřesnění, 
jakým směrem se práce bude nadále ubírat a čím se bude zabývat v jednotlivých 
následujících částech. 
Druhá, teoretická kapitola práce se bude zabývat problematikou financování koupě 
nemovitosti. Objasní všechny důležité pojmy, definice úvěrů a ostatních produktů 
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určených k financování nákupu nemovitosti. Dále bude obsahovat nezbytné informace, 
poznatky, vzorce a postupy potřebné k výpočtům, jaké částky klienti celkem za 
jednotlivé produkty zaplatí. Poslední část této kapitoly se zaměří na vývoj trhu 
s hypotéčními úvěry v České republice za posledních 5 let z důvodu předpovědi 
očekáváného vývoje do budoucna. 
V třetí kapitole neboli praktické části práce budou definováni modeloví klienti. Dále se 
práce již bude zabývat jednotlivými hypotéčními úvěry na trhu a jejich výběrem pro 
následující kalkulace. Výběr nejvýhodnějších hypoték bude proveden na základě 
stanovených kritérií a za pomocí fuzzy logiky. Nevýhodnější hypotéční úvěr pak bude 
sloužit jako podklad pro výpočty v návrhové části práce. 
Čtvrtá, návrhová část se bude zabývat výhodností rozdílně stanovených hypotéčních 
úvěrů, kombinací hypotéčních úvěrů se stavebním spořením, s podílovými fondy a také 
možností pronájmu bytu či domu. Jednotlivé varianty budou propočteny a podrobně 
popsány, dále budou také uvedeny jejich výhody a nevýhody. Hlavním kritériem 
hodnocení bude finanční náročnost a celkový průběh finančního zatížení.  



















1 Upřesnění cílů a metodiky práce 
V následující kapitole budou vymezeny cíle práce, jak hlavní tak i dílčí a metodiky 
použité pro jejich zpracování.  
1.1 Vymezení cílů diplomové práce 
Hlavním cílem této diplomové práce je posoudit výhodnost jednotlivých variant 
bankovních úvěrů vhodných k financování koupě nemovitosti.  
 
Dílčí cíle, které přispějí k úspěšnému splnění cíle hlavního, jsou definovány následně: 
 
 Analýza trhu s hypotéčními úvěry, vývoj trhu a jeho produkty. 
 Definice modelových klientů. 
 Stanovení výhodnosti jednotlivých produktů na trhu s hypotéčními úvěry 
vzhledem k možnostem modelových klientů. 
1.2 Metodika diplomové práce 
Metodika dosažení cílů této práce je rozdělena do dvou hlavních částí, a to do teoretické 
a praktické. Práce se nejdříve v teoretické části bude zabývat všemi informacemi, které 
budou využity v následujících částech práce, na základě kterých bude poté zanalyzován 
vývoj na trhu s hypotéčními úvěry. 
Praktická část práce se bude již zabývat jednotlivými produkty na trhu. Pro výběr 
vhodných úvěrů ke kalkulaci bude použita metoda fuzzy logiky, matematické logiky, 
která za pomoci logických výroků a propojení matic určuje výhodnost jednotlivých 
variant na základě preferencí klienta. Hypotéční úvěry vybrané pro kalkulace budou 
poté vyčísleny za pomocí matematických vzorců k tomu určených, tj. anuita, efektivní 
úroková sazba, úrok a úmor a další. Dosažené výsledky budou poté interpretovány a 
graficky zobrazeny pro lepší vyjádření výhodnosti jednotlivých produktů. 
Návrh řešení se určí v závěru práce a bude se rozhodovat na základě výsledků kalkulací 
a také dle vlastní dedukce. Bude stanoven úvěr, či jeho kombinace, případě jiné řešení 
situace, které bude nejvýhodnější k financování koupě nemovitosti.  
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2 Teoretická východiska práce 
V této části práce se pozornost zaměří na definování a pochopení jednotlivých pojmů 
potřebných pro zpracování následující praktické a návrhové části. Práce se bude zabývat 
podstatou bankovních úvěrů, jejich rozdělením a také přiblížení se postupu bankovních 
institucí a klientů při uzavírání uvěrových smluv. Dále se podrobně zaměří na jeden 
druh bankovního produktu, a to na hypotéční úvěr. Bude se také zabývat schematikou 
výpočtu splátek a úrokových sazeb u hypoték a uvede názorný příklad, který by měl 
usnadnit pochopení složitějších výpočtů v teoretické části práce. Z důvodu usnadnění a 
zpřehlednění výběru produktu vhodného pro financování nemovitosti bude v práci 
znázorněn vývoj situace na trhu hypotéčních úvěrů za posledních 5 let, a to z pohledu 
úrokové sazby, objemu poskytnutých peněžních prostředků a nově uzavřených hypoték. 
2.1 Bankovní úvěr 
2.1.1 Definice úvěru 
Úvěr můžeme definovat jako poskytnutí peněžního kapitálu a s ním spojeného práva 
disponovat s tímto kapitálem proti závazku vrátit později půjčený kapitál věřiteli a 
zároveň vyplatit odměnu za jeho vypůjčení ve formě úroku. (1, str. 20) 
V případě bankovního úvěru se jedná o druh úvěru, který může klientovi poskytovat 
pouze bankovní instituce. Dle zákona č. 21/1992 Sb., o bankách, ve znění pozdějších 
předpisů se jedná o právní subjekt, který je akciovou společností a je oprávněn působit 
na území České republiky jako banka na základě licence, kterou dostává od České 
národní banky. Úvěr jako takový však může poskytnout i jiná finanční instituce. Dle 
obchodního zákoníku č. 513/1991 Sb. v platném znění může úvěr poskytnout kdokoliv. 
Smlouva o úvěru  uzavřená dle ust. § 497 a násl. obchodního zákoníku vymezuje 
smluvní strany jako dlužníka a věřitele. V případě, že věřitel poskytuje úvěry respektive 
půjčky soustavně a jedná se o výdělečnou činnost, musí být držitelem podnikatelského 
oprávnění. (2) 
Bankovní úvěry se dělí jednak dle právní formy klienta, a to na podnikatelské a 
soukromé. Pro řešení dané problematiky se tato práce bude zajímat o úvěry pro fyzické 
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osoby, tedy o úvěry soukromé. Další rozdělení bankovních úvěrů je dle doby splatnosti, 
objektu, zajištění, subjektu a systému splácení.  
2.1.1.1 Členění bankovních úvěrů 
 Doba splatnosti (krátkodobé, střednědobé, dlouhodobé) 
 Objekt (účelové, neúčelové) 
 Zajištění (zajištěné, nezajištěné) 
 Subjekt (věřitel, dlužník) 
 Systém splácení (splátkové, jednorázová splátka, kontokorentní) (1, str. 
24) 
Existují tedy úvěry krátkodobé, které jsou splatné do jednoho roku, dále úvěry 
střednědobé, splatné v rozmezí 1 – 4 let a úvěry dlouhodobé, kde se jejich splatnost 
pohybuje v lhůtách 4 a více let. (3, str. 55) Tato práce se bude nadále zabývat 
dlouhodobými bankovními úvěry pro fyzické osoby. Pro úplnost však práce uvádí i 
jednotlivé druhy úvěrů spadající pod rozdělení dle splatnosti.  
2.1.2 Krátkodobé úvěry 
Jak již bylo uvedeno, jedná se o úvěry se splatností do 12 měsíců. Mezi krátkodobé 
úvěry patří tzv. spotřební úvěry, které banky poskytují soukromým osobám na pokrytí 
výdajů spojených s nákupem spotřebních věcí, ale i financování nákupu či rekonstrukce 
bytu či domu. Úvěrovaný objekt však v tomto případě negeneruje žádnou hodnotu cash 
flow, ze které by se úvěr a úroky z něj plynoucí následně splácely. Z tohoto hlediska 
užití se tedy liší od ostatních komerčních úvěrů. Mezi tyto úvěry se řadí: 
 úvěry směnečné (eskontní úvěr, akceptační úvěr, ručitelský úvěr), 
 úvěr lombardní, 
 úvěr kontokorentní, 
 úvěr revolvingový, 
 úvěr osobní. (1, str. 26) 
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2.1.3 Střednědobé a dlouhodobé úvěry 
Jak již bylo uvedeno, střednědobé a dlouhodobé úvěry jsou splatné v období nad jeden 
rok a výše. Některé zdroje však uvádí rozdělení pouze na krátkodobé a dlouhodobé 
úvěry, kdy právě jeden rok je dobou splatnosti, která toto rozmezí vyčleňuje. V této 
práci se však budeme držet tradičního rozdělení uvedeného v předchozí části. 
Střednědobé úvěry často bývají svou formou modifikací variant krátkodobých 
bankovních úvěrů a z hlediska účelu pak slouží firmám jako provozní úvěr na krytí 
podnikových oběžných aktiv. (8, str. 285) Dlouhodobé úvěry podniky využívají pro své 
investice. Jedná se např. o investice do obnovy a rozvoje podniku. S tímto také souvisí 
podmínka účelovosti neboli účelu použití úvěru poskytnutého bankou. Úvěr podniky 
splácí výnosem z obratu základního kapitálu. Mezi střednědobé a dlouhodobé úvěry se 
řadí: 
2.1.3.1 Úvěr spotřebitelský 
Spotřebitelský úvěr poskytují banky fyzickým osobám pro financování nákupu finančně 
náročných předmětů či rekonstrukce bydlení. Úvěry mohou být jak účelové tak i 
neúčelové, ty ovšem banky poskytují za vyšší úroky, většinou na střednědobé období 
splatnosti a úvěr musí být také zajištěn. Banky úvěry vyplácí bud hotově nebo 
převodem na klientův účet. Klient za úvěr ručí např. movitou věcí, případně 
nemovitostí, minimálně však ručitelským prohlášením třetí osoby. (1, str. 28) 
2.1.3.2 Úvěr hypotéční 
Hypotéční úvěr je jedním z nejstarších druhů úvěru poskytovaných bankami. Vyznačuje 
se jejich dlouhou dobou splatnosti a to až 30 i 40 let. Dalším typickým znakem těchto 
úvěrů je účelovost, kdy banky poskytují hypotéční úvěr na financování nákupu, 
výstavby, rekonstrukce či modernizace nemovitosti a také způsob jeho ručení, kdy 
klient musí zastavit nemovitost jako záruku pro případ nesplácení úvěru a úroků z něj 
plynoucích. Tímto druhem úvěru se budeme zabývat v další části práce podrobněji.  
2.1.3.3 Stavební spoření 
Stavební spoření je speciální druh spoření spočívající v tom, že si vkladatel ukládá u 
specializované banky, která vlastní licenci od ČNB, své peníze v předem domluvené 
výši, vždy po určitou dobu a spoří na předem domluvenou cílovou částku. Na účet jsou 
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vkladateli připisovány úroky ze spoření dle jednotlivých tarifů, které stavební spořitelny 
poskytují a vkladatel si také může zažádat o státní podporu. Výše státní podpory je 
stanovená dle měsíční částky placené na stavební spoření a je upravená zákonem č. 
96/1993 Sb. o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření a o doplnění 
zákona České národní rady č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění zákona České 
národní rady č. 35/1993 Sb. Klientem stavební spořitelny může být jak fyzická, tak i 
právnická osoba. Stavební spoření má dvě fáze a to spořící a úvěrovou. (9) 
V průběhu spořící fáze klient ukládá volné peněžní prostředky na svůj spořicí účet. Tyto 
vklady jsou poté úročeny, připisuje se k nim také státní podpora. Úročení vkladů klienta 
je prováděno na základě vzorce polhůtní kombinace krátkodobého a dlouhodobého 
spoření, státní podpora je poté vypočtena na základě jednoduchého úročení uvedeného 
v následující části práce viz str. 42. 
 




            kde   xS  je měsíční výše anuity; 
                    m  počet úložek za období; 
   x  je výše úložky; 
                   i  je úroková sazba vyjádřená jako desetinné číslo; 
                  n  počet období. (35, str. 102) 
 
2.1.3.4 Kolektivní investování investičních a podílových fondů 
Kolektivní investování je specifický druh podnikání, spočívající v soustředění volných 
peněžních prostředků do investičních a podílových fondů. Cílem této alokace peněz je 
dosažení požadované výnosnosti (zisku) za přítomnosti určitého rizika. Jedná se o 
nepřímé a zprostředkované investování. (10, str. 266) 
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„Výše zisku musí pokrýt výši očekávaného znehodnocení peněz inflací, musí dosáhnout 
výše nějaké alternativní investice a mělo by obsahovat odměnu za riziko. Vnímání 
faktorů jako je riziko investice a očekávaný zisk je silně subjektivní, zatímco spíše 
objektivními faktory je očekávaná výše inflace nebo i likvidita (tj. možnost předčasně ji 
ukončit) investice.“ (5) 
„Investiční společnosti a investiční fondy jsou obchodní společnosti, jejichž jediným 
předmětem činnosti je kolektivní investování. Investiční společnosti obhospodařují 
jednotlivé podílové fondy, které na rozdíl od investičních fondů nemají právní 
subjektivitu. Podmínky činnosti investičních společností, podílových fondů a 
investičních fondů upravuje zák. č. 248/1992 Sb., o investičních společnostech a 
investičních fondech.“ (7) 
Klient investuje do podílových fondů tím, že odkoupí podílové listy. Ty může zase 
kdykoliv prodat fondu zpět. „Hodnota podílových listů klesá, nebo roste ve stejném 
poměru jako majetek fondu, to znamená, že pokud se majetek fondu od doby zakoupení 
zhodnotil o 10%, klientovy podílové listy budou odkoupeny o 10%  dráž, čímž klient 
generuje určitý zisk.“ (6)  
Poskytovatelé fondů, si účtují buď správní poplatky jako roční procentní sumu z objemu 
investic nebo také jako jednorázový vstupní poplatek z konečné výše investice. 
Na trhu existuje mnoho druhů podílových fondů. Základním rozdělením je pak dle 
struktury portfolia, neboli druhu aktiv, do kterých jsou nashromážděné finanční 
prostředky jednotlivých investorů investovány. Mezi tyto fondy patří: 
 
 Akciové fondy: Investice jsou realizovány nákupem akciových titulů na 
burzách, vysoké výnosy jsou vyváženy velkým rizikem ztráty. 
 Fondy peněžního trhu: Obsahují dluhové cenné papíry s průměrnou splatností 
do jednoho roku (jako např. státní pokladniční poukázky). Nízkému riziku 
odpovídá nízká výnosnost. 
 Dluhopisové fondy: Investují do dluhopisů, na rozdíl od fondů peněžního trhu 
mají tyto cenné papíry delší, několikaletou splatnost. Výnos (a riziko) se odvíjí 
od typu a emitenta dluhopisu. 
 Devizové fondy: Investují do různých měn, které konvertují dle vývoje 
směnných kurzů na devizovém trhu. 
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 Nemovitostní fondy: Prostředky jsou investovány do nemovitostí nebo cenných 
papírů, jejichž výnos se od nemovitostního trhu odvíjí. 
 Komoditní fondy: Jsou založeny na spekulacích s cenami komodit (drahé kovy, 
zemědělské plodiny, technologické suroviny), respektive cenných papírů 
navázaných na tyto komodit. 
 Smíšené fondy: Smíšené fondy kombinují investice do nástrojů peněžního trhu, 
dluhopisů, akcií, popřípadě i komodit a nemovitostí. Co se kolísavosti týče, stojí 
mezi fondy akciovými a dluhopisovými – závisí na typu nakupovaných aktiv a 
jejich poměru. 
 Fondy fondů: Nakupují podílové listy jiných fondů, převážně ze zahraničí a 
investorům tak usnadňují přístup realizovat výnosy díky zahraničním 
investičním titulům (4) 
 
Další rozdělení podílových fondů je dle rizikovosti, tedy podílu výnosu a rizika 
z jednotlivých fondů. Rozdělení je následující: 
 
 Konzervativní fondy: (fondy peněžního trhu, dlouhodobé dluhopisové, 
zajištěné) 
 Vyvážené fondy: (dluhopisové, smíšené) 
 Rizikové a dynamické fondy: (akciové, nemovitostní) (4) 
 
Investiční skupiny nabízí svým klientům možnost investic do jednotlivých fondů za 
určitých podmínek, jako jsou bonita klienta, minimální výše vkladu, délka investičního 
horizontu a další. Produkty, kterými se bude práce zabývat v návrhové části práce, jsou 
programy pravidelného vkládání, kdy investiční společnosti kombinují jednotlivé druhy 
fondů tak, aby byly výhodné z dlouhodobějšího hlediska a v jednotlivých etapách 
ekonomicky aktivního klienta. Z počátku tak klient pravidelné investice vkládá do 
dynamičtějších fondů a vytváří úspory. V pozdější fázi prostředky pro investice putují 
do konzervativních fondů, kde mají zpravidla nižší, stabilnější a méně rizikové výnosy. 
Investice s dlouhodobým horizontem zmírňují krátkodobé výkyvy výnosů z investice. 
Propady na trhu se střídají s rekordními výnosy a z dlouhodobého hlediska tak lze určit 
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průměrnou míru výnosu investice. Na obdobném principu určují investiční společnosti 
průměrné odhadované výnosnosti. Výpočty pro konečné zhodnocení investice budou 
v práci provedeny na principu složeného úročení, které je uvedeno v pozdější části 
práce viz str. 43. 
2.1.3.5 Ostatní dlouhodobé úvěry 
Banky poskytují svým klientům celou řadu dlouhodobých úvěrů. Většina z nich je však 
konstruována pro právnické osoby. Jelikož cílem této práce je posouzení výhodnosti 
jednotlivých možností financování bydlení pro fyzické osoby, budou tyto druhy 
dlouhodobých úvěrů uvedeny jen stručně: 
 
 úvěrový úpis, 
 úvěr konsorcionální, 
 úvěr komunální, 
 úvěr rozvojový, 
 úvěr konsolidační. (1, str. 28) 
2.1.4 Postup bankovních institucí při poskytování úvěrů 
V této kapitole se práce bude zabývat tím, jak banky přistupují ke svým zákazníkům, 
kteří si chtějí zažádat o bankovní úvěr. Bude tedy následovat popis celého úvěrového 
procesu. Nejdříve budou uvedeny informace týkající se klienta, o které se banka zajímá, 
jak hodnotí jeho důvěryhodnost, ekonomickou a právní situaci. Dále bude vysvětlena 
problematika úvěrové analýzy žadatele o úvěr, náležitosti úvěrové smlouvy a jejího 
schválení a následného uzavření a také kontrola bankovních institucí ohledně plnění 
závazku klienta. 
2.1.4.1 Informace o klientovi žádané bankou 
V případě, že bude chtít klient, fyzická osoba, žádat banku o poskytnutí úvěru, bude 
muset předložit následující dokumenty jako součást žádosti o úvěr: 
 
 základní informace o klientovi, 
 právní forma, 
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 příjmy a výdaje klienta, 
 požadovaný druh úvěru, 
 účel a výše úvěru, 
 dobu splatnosti a návrh způsobu splácení, 
 zajištění. (3, str. 78) 
 
Banky své požadavky na informace svým klientům sdělují již při první schůzce, kdy 
klient navštíví pobočku banky se zájmem o získání bankovního úvěru dané instituce. 
Většina bank však tyto informace uvádí na svých internetových stránkách pro urychlení 
celého úvěrového procesu. 
2.1.4.2 Úvěrová analýza žadatele o úvěr 
Banka následně žádost klienta prověří a na základě zkoušky úvěrové způsobilosti či 
úvěrové bonity klienta se rozhodne, zdali mu úvěr poskytne. Systém stanovení bonity 
má každá banka stanovený odlišně. Přesto se však téměř vždy skládá z finančních a 
nefinančních faktorů, které mají identifikovat riziko nesplacení úvěru ze strany klienta a 
také jeho schopnost i ochotu tak činit. Pokud se banka rozhodne úvěr poskytnout, 
předloží klientovi nabídku. Nejprve však musí stanovit hodnotu zastaveného majetku, 
výši úroku a systém úrokových splátek, počet let, během kterých bude klient splácet a 
způsob čerpání úvěru. (9, str. 26) 
Na základě těchto informací analytici úvěrových rizik banky posuzují a následně 
rozhodují, zda banka úvěr klientovi poskytne. Návrh může být případně ještě upraven, a 
to o výši úvěru, úrokovou sazbu nebo dobu splatnosti. 
Úvěrová analýza bank je rozdílná pro právnické a fyzické osoby. V případě právnických 
osob je analýza složitější, jelikož zahrnuje několik analýz jak podniku, tak i kvality jeho 
managementu. Stejně jako u určování bonity klienta není stanoven jednotný postup a 
banky se řídí dle svých vlastních stanov. Nejčastěji se provádění finanční analýza 
podniku na základě rozvahy, výkazu zisku a ztát, výkazu cash flow a analýzy 
poměrových ukazatelů, dále pak analýza prostředí působících na podnik, jeho záměry a 
plány do budoucna a také se hodnotí předchozí zkušenosti s klientem z úvěrového 
hlediska jak u dané banky, tak i u ostatních finančních institucí. (10, str. 423) V případě 
fyzických osob je analýza jednodušší. Nejdůležitějším faktorem, který musí banka 
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zhodnotit, je trvalý příjem klienta a jeho kontinuita do budoucna, respektive po dobu 
splácení úvěru a jeho úroků. Hodnotí se také klientovi výdaje, existence jiných 
úvěrových produktů, úroky z vkladů. Obdobně, jako u právnických osob se také hodnotí 
klientova úvěrová historie, a to na základě dosavadního průběhu jeho běžného účtu a 
také dle informací z Centrálního registru dlužníků.  
2.1.4.3 Zajištění úvěru 
Je důležité si uvědomit, že banky jsou především obchodní společnosti. Jednou z jejich 
výdělečných činností je poskytování úvěrů s cílem, aby se jim investice v podobě 
splaceného úvěru a jeho zhodnocení ve formě úroků vrátila. I když poskytnutí úvěru 
předchází složitá prověrka klientových schopností splácet, bankám to nestačí a ani stačit 
nemůže. Proto musí být dlouhodobé úvěry, které se pohybují ve vysokých částkách, 
řádně zajištěny. Banka tak riziko eliminuje a o své vynaložené peníze nepřijde, alespoň 
ve většině případů. Nejčastěji se k tomuto účelu používá nemovitost, movitý předmět 
vysoké hodnoty, či ručení třetí osoby. Mezi standartní druhy uvěrového zajištění patří 
osobní a věcné, které se také dělí z dalšího hlediska a to na akcesorické a abstraktní. 
(10, str. 350) 
Osobní zajištění je jednostranné písemné prohlášení třetí osoby, která se zaváže 
ke splacení pohledávky bance v případě, že tak dlužník neučiní. Ručitel může zastavit 
nemovitost, finanční obnos, popřípadě příjmy z výdělečné činnosti. Řadíme zde např. 
ručení, směnečné zajištění a přistoupení k závazku. (3, str. 67) 
V případě věcného zajištění dává klient bance právo na určitou majetkovou hodnotu. 
Banka pak prodejem těchto práv získá finanční obnos jako náhradu za poskytnutý úvěr. 
Akcesorické hledisko pak znamená, že zajištění je se zajištěnou pohledávkou sloučeno a 
při zániku pohledávky zaniká také. U abstraktního zajištění dané pouto mezi 







Tabulka 1(Přehled základních druhů zajištění úvěr)  
Druh zajištění Osobní Věcné 
Akcesorické Ručení 
Bankovní záruka 
Převzetí dluhu a přistoupení 
k závazku 
Smluvní pokuta 
Dohoda o srážkách ze mzdy 
Zástava movitých věcí a 
práv 
Hypotéka 
Abstraktní  Depotní směnka 
Pozitivní a negativní prohlášení 
Hypotekární dluh 
Cese pohledávek a práv 
Zajišťovací převod práv 
Zdroj: (10, str. 350) 
 
Banky v případě oceňování zastavených pohledávek zohledňují reálnou hodnotu 
zajištění. To znamená, že vyčíslí hodnotu zástavy, ale neposkytnou klientovi úvěr ve 
stejné hodnotě. Hodnota, kterou banky pro zástavu stanoví, se nazývá jistící. Je to 
procentní vyjádření stávající tržní hodnoty zajišťovacího instrumentu. Průměrně se 
jistící hodnota pohybuje okolo 50 - 70% aktuální tržní ceny. Banky se tímto krokem 
chrání proti poklesu hodnoty zajišťovacího instrumentu na trhu. 
2.1.4.4 Úroková sazba a úrokovací období 
Úroková sazba (míra) je procentní vyjádření úroku, který je cenou za poskytnutý úvěr. 
Úročení poskytnutých úvěrů je zpravidla vyšší než u úvěrů přijatých. To vychází 
z logiky věci, bankovních obchodů, kdy rozdíl mezi těmito úrokovými sazbami tvoří 
bance část jejího zisku. Úroková míra se nejčastěji stanovuje jako roční, značí se 
zkratkou p.a. z latinského per annum. Další používané úročení je měsíční, p.m. neboli 
per mensem a zřídka se také objevuje úročení půl roční p.q. per quartale. (11, str. 33) 
Pokud tedy bude roční úroková sazba 10% a klient si od banky vypůjčí 10 000 Kč, 
zaplatí bance úrok 1 000 Kč. (12, str. 16) 
Úroková sazba se stanovuje dle bankovních vnitřních sazeb. Mohou být pevné nebo 
pohyblivé. Pevná úroková sazba je bankou stanovena na celé období trvání úvěru. 
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Klient tak ví, kolik přesně bude na úrocích splácet nebo kolik bude mít na konci období 
peněž na účtu. Pohyblivou úrokovou sazbu může banka kdykoliv změnit. Je vázána na 
úrokové sazby na mezibankovním trhu depozit. Když dojde na trhu k výraznější změně, 
banky zareagují na změnu svých úrokových sazeb. (13) V pozdější části práce bude 
uvedeno, jak se úroky a splátky počítají, viz str. 42 - 43. Tyto vzorce jsou nezbytné 
k vypracování praktické části práce. 
„Úrokovací období je období, za které obchodní banky zaúčtují na vrub nebo ve 
prospěch účtů klienta zaúčtují úroky z těchto účtů – obvykle se jedná o kalendářní 
měsíc, ale může to být i v jiné periodicitě (např. čtvrtletně, pololetně nebo ročně). 
Obchodní banky úroky klientovi připíší ve prospěch jeho účtu, resp. na jeho vrub úrok 
odepíší poslední den příslušného úrokovacího období. Obchodní banky úroky ovšem 
počítají každý den a účtují si je z důvodu vlastního finančního řízení ve svojí hlavní 
účetní knize (na příslušném účtu nákladových nebo výnosových úroků ve vztahu 
k příslušnému účtu časového rozlišení nákladů, resp. časového rozlišení výnosů). 
Teprve na konci příslušného úrokovacího období jsou úroky zaúčtovány ve prospěch 
nebo na vrub příslušného účtu klienta (ve vazbě na „vnitřní“ účet banky „nákladové 
úroky“, resp. „výnosové úroky“).“ (14) 
Z předchozího textu této kapitoly je tedy zřejmé, že se úroková sazba a úrokové období 
ne vždy shodují z hlediska časového období. Úroková míra bývá nejčastěji stanovena 
jako roční a úroky se na účty nejčastěji připisují měsíčně. V tomto případě je pro 
stanovení hodnoty úroků, které klient zaplatí, ať už měsíčně nebo ročně, nutné provést 
přepočet.  
2.1.4.5 Náležitosti úvěrové smlouvy 
Obsah smlouvy, kterou banka předloží klientovi k podpisu, se může u jednotlivých 
institucí lišit např. v podmínkách a dodatcích. Každá smlouva by však měla obsahovat 
minimálně tyto položky: 
 
 základní informace o věřiteli a dlužníkovi, 
 výše úvěru, 
 účel úvěru, 




 způsob čerpání a datum čerpání úvěru, 
 způsob a výše splátek, 
 zajištění. (15) 
2.1.4.6 Schválení úvěru 
Schválení úvěru je závislé na celé řadě faktorů. Tím, že se banka pojistí proti nesplacení 
úvěru zástavou klientova majetku, však neodstraní všechna rizika. Banky se zajímají i o 
jiné rizika, než je schopnost klienta úvěr splatit. Jedná se o alternativní využití 
finančních prostředků, které by generovaly vyšší zisk. Do rozhodnutí se také promítají 
rizika cenová neboli neovlivnitelná rizika, nedefinovatelná při schvalování úvěru. 
Významným faktorem je také konkurence a tržní úroková míra, která by mohla 
dosáhnout úrovně, kdy poskytnutí úvěru by bylo z pohledu banky nezajímavé 
respektive neekonomické.  
Poté, co banka zváží všechna rizika a promítne je do úvěrové smlouvy, předá smlouvu 
klientovi k podpisu. Po podpisu obou smluvních stran přistoupí banka v určeném 
termínu k  vyplacení úvěru klientovi. 
2.1.4.7 Kontrola plnění  
Tím, že banka zváží všechna rizika a provede všechny kroky k minimalizaci jejich 
naplnění, však její zájem o úvěr zdaleka nekončí. Kontrola průběhu úvěru je stejně 
důležitá jako jeho schválení. Banka pravidelně kontroluje finanční či hospodářskou 
situaci dlužníka a také včasnost jeho splátek i s úroky. Celkově si banka ověřuje 
následující: 
 
 užití úvěru v souladu s úvěrovou smlouvou, 
 vývoje obchodního a finančního postavení klienta, 
 platební morálku při splácení všech součástí úvěru (jistina, úrok, 
příslušenství), 
 plnění ostatních, i neplatebních podmínek, stanovených bankou, 




Touto kontrolou průběhu úvěru se banky snaží předejít neplnění jakýchkoliv z výše 
uvedených podmínek, které by signalizovaly dlužníkovu neschopnost v budoucnu úvěr 
splácet. V případě, že nastane některá ze jmenovaných situací, pak banky postupují 
následovně. Pokud se jedná o mírnější porušení smluvních podmínek, přistoupí bud 
k upozornění, smluvní pokutě či předpisu sankčních úroků. Závažná porušení smlouvy, 
jako je neschopnost dlužníka splácet úvěr, se řeší restrukturalizací úvěru, kdy se upraví 
nebo změní podmínky a umožní tak dlužníkovi dostát svých závazků vůči bance. 
V případě, že klient s bankou nekomunikuje v řešení jeho neschopnosti splácet 
hypotéku, banka postupuje tak, že např. postoupí pohledávku za dlužníkem třetí osobě, 
prodá zástavu, případně přistoupí ke dražbě nemovitosti aj. (1, str. 38) 
Kontrola poskytnutých úvěrů vykazuje bance zpětnou vazbu. Díky pečlivému 
monitorování úvěrů si banka ověřuje práci rizikových analytiků a zda má správně 
nastavené limity a regulátory. Monitorování rizika úvěrů se zaměřuje na: 
 
 identifikaci příčin vzniku rizikových úvěrů, 
 četnost vzniku problémových úvěrů, 
 výši ztrát a jiných škod způsobených problémovými úvěry, 
 porovnání vzniklého rizika s úrovní jeho oceňování, 
 posuzování zda konkrétní rizika se nacházejí v tolerančních limitech.  
(1, str. 37) 
 
2.2 Hypotéční úvěry 
Hypotéční úvěr je dlouhodobý, účelový úvěr na financování bydlení. Pod pojmem 
financování bydlení je zahrnuto:  
 
 výstavba nemovitosti, 
 rekonstrukce nemovitosti, 
 koupě nemovitosti do vlastnictví nebo do spoluvlastnictví, 
 vypořádání dědických a spoluvlastnických práv k nemovitosti, 
 úhradu za převod členských práv nebo za členský podíl v družstvu, 
26 
 
 předplacení nájemného za účelem uzavření nájemní smlouvy, 
 refinancování hypotéčního úvěru, tedy financování již existujícího 
hypotéčního úvěru, novým hypotéčním úvěrem s odlišnými úvěrovými 
splátkami. (17) (18) 
 
Hypotéční úvěry mohou poskytovat pouze instituce, které vlastní oprávnění vydávat 
hypotéční úvěrové listy podle zvláštního právního předpisu upravující činnost bank se 
sídlem v České republice. Právní úprava hypotéčních úvěrů je upravena v zákonu č. 
190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších přepisů, který vstoupil v platnost dne 
1. 5. 2004, kdy Česká republika vstoupila do Evropské unie. 
Ve výše uvedeném zákoně o dluhopisech je hypotéční úvěr definován jako „úvěr, jehož 
splacení, včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i 
rozestavěné, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hodnoty 
zastavené nemovitosti. Úvěr se považuje za hypotéční úvěr dnem vzniku právních účinků 
zástavního práva. Pro účely krytí hypotéčních zástavních listů lze pohledávka 
z hypotéčního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotéčních 
zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví.“ 
Hypotéční úvěrové listy jsou dluhopisy, jejichž jmenovitá hodnota a poměrný výnos 
jsou plně kryty pohledávkami z hypotéčních úvěrů. Na základě těchto listů je zajištěno 
splácení hypotéčního úvěru. (8, str. 398) Samotný úvěr je tedy krytý nemovitostí, která 
se musí nacházet na území České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného 
státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor a je poskytován ve výši maximálně 70% 
hodnoty zastavené nemovitosti. V dnešní době však již většina institucí poskytuje úvěr 
až do 100% hodnoty. Minimální hodnotu hypotéčního úvěru stanovují banky. Tuto 
hodnotu určuje emitent hypotéčního úvěru na základě svých vnitřních předpisů. 
Zvláštním druhem hypotéčního úvěru je tzv. Americká hypotéka. Tento druh 
hypotéčního úvěru nemá zákonem danou účelovost a může být tedy použit na 
financování libovolného problému. Nejčastěji se používá k odkoupení družstevního 
bytu. V současnosti existuje na trhu více druhů a kombinací hypotéčních úvěru, jako 
třeba australská, kombinovaná hypotéka, dále hypotéka na pronájem a předhypotéční 
úvěr. Samotný hypoteční úvěr je pak určen pro: 
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 občany České republiky, 
 cizince s trvalým pobytem v ČR, 
 občany členských zemí EU s průkazem k povolení k pobytu – přechodnému či 
trvalému, 
 manžele z nich musí být alespoň jeden občanem ČR nebo mít povolení k pobytu 
či povolení k trvalému pobytu, 
 žadateli mohou být až čtyři osoby, které představují maximálně dvě domácnosti, 
 manželé vystupují vždy jako spolužadatelé o úvěr (pokud nemají zúžené 
společné jmění manželů). (17) 
2.2.1 Druhy hypotéčních úvěrů 
Druhy hypotéčních úvěrů lze rozdělit dle více kategorií. Nejširší rozdělení, pod které 
spadají všechny druhy hypotéčních úvěru, je rozdělení dle účelovosti. Hypotéční úvěry 
mohou být účelové a neúčelové. V dřívější podobě byla účelovost jednou ze základních 
charakteristik hypotéčních úvěrů, které se používali výhradně na financování bydlení 
v ČR. Změna nastala po vstupu ČR do EU v roce 2004 a banky tak začaly poskytovat i 
neúčelové hypotéční úvěry.  
 
Americká hypotéka 
Jedná se klasický neúčelový hypotéční úvěr, který se v ČR objevil poprvé v roce 2004. 
Americká hypotéka může být také charakterizována jako neúčelový spotřebitelský úvěr, 
který je zajištěný nemovitostí. Tento druh úvěr je určen pro fyzické osoby, tedy pro 
soukromou klientelu. (8, str. 399) Americká hypotéka může být použita na uspokojení 
libovolných potřeb klienta, nejčastěji se užívá na financování: 
 zboží a služeb osobní potřeby např. nákup nového i ojetého automobilu, studium 
v zahraničí atd, 
 vypořádání společného jmění manželů při rozvodovém řízení, 
 koupě družstevního bytu nebo bytu od města či obce i bez zástavy jiné 
nemovitosti, 




 úhrada notářských a soudních poplatků, 
 refinancování předchozích investic do nemovitosti, 
 finanční prostředky je možné vyplatit bez dokládání účelu. (18) 
Podmínky založení americké hypotéky jsou téměř totožné jako u klasické účelové 
hypotéky. Většina bank však poskytuje dobu splatnosti pouze do 20 let. Konkurenčním 
produktem americké hypotéky je spotřebitelský úvěr. Rozdíl mezi produkty je v tom, že 
americká hypotéka musí být zajištěna nemovitostí. Banky také nabízejí podstatně 
výhodnější úrokové sazby a vyšší částky pro americké hypotéky než pro spotřebitelské 
úvěry, které jsou zase méně náročné na dokumentaci požadovanou pro poskytnutí 
úvěru. (19) (20) 
 
Australská hypotéka 
Australská hypotéka se liší především degresivním způsobem splácení. Drtivá většina 
hypoték je splácena anuitní splátkou. V případě degresivního splácení tak klient ze 
začátku splácí více, než by platil v případě anuitní splátky a ke konci úvěru splácí zase 
méně. Banky nabízejí australskou hypotéku, také v rámci marketingu. Hypotéční banka 
pod tímto pojmem uvedla na trh hypotéku, kde se s vyšším objemem peněžních 
prostředků snižuje úroková sazba. (21) 
 
Kombinovaná hypotéka 
Hypotéční úvěr lze kombinovat i s ostatními produkty bankovního trhu jako jsou 
stavební spoření, kapitálové životní pojištění, investiční životní pojištění anebo také 
podílové fondy. Hypotéční úvěr je zajištěn nemovitostí, rozdíl je však ve způsobu 
splácení. U tohoto typu úvěru po celou dobu splatnosti klienti splácí pouze úroky, jistina 
je pak splacena následně z výnosu  stavebního spoření nebo životního pojištění, kde se 
naspořená částka úročí ve prospěch klienta. V případě úspěšné investice, kdy se 
klientovi vložené prostředky na základě tržního vývoje zhodnotí kladně, dochází 
k efektu, který je podobný finanční páce. V případě propadu hodnoty investovaných 
prostředků ve fondech či investicích může dojít k tomu, že klientovi nebudou stačit 






Tento úvěr popírá podstatu hypotečních úvěrů, které jsou zajištěny zástavním právem na 
nemovitost a díky tomu umožňuje klientovi získat finanční prostředky ke koupi 
družstevního bytu, privatizaci obecních bytů a další získaní nemovitostí. Jedná se tedy 
o případy, kdy kupovaná nemovitost nemůže sloužit jako prostředek zástavního práva. 
Předhypotéční úvěr je poskytován fyzickým osobám, které chtějí koupit nemovitost do 
osobního vlastnictví od firmy (družstva), koupit parcelu od obce, privatizovat obecní 
byty nebo získat byt či dům v rámci developerských projektů. Nemůže tedy jít o nákup 
bytu či domu od jiné fyzické osoby. Předhypoteční úvěr se sjednává zároveň 
s hypotečním úvěrem, který na něj navazuje a který je určen k jeho uhrazení. 
Předhypoteční úvěr je poskytován na dobu 12 měsíců, během kterých musí být 
nemovitost převedena do osobního vlastnictví. Během této doby klient splácí bance 
pouze úroky. Po převedení nemovitosti do vlastnictví klienta následuje vložení 
zástavního práva k této nemovitosti ve prospěch banky. Poté předhpotéční úvěr zaniká, 
když banka splatí zbývající část hypotéčním úvěrem. Od této doby pak klient splácí 
jistinu a úroky z hypotéčního úvěru. (24) 
2.2.2 Průběh uzavření hypotéčního úvěru 
První rozhodnutí, které musí každý budoucí klient učinit, je výběr banky či instituce, 
která mu hypotéční úvěr poskytne. Hlavním rozhodujícím faktorem bude úroková 
sazba, za kterou banka hypotéční úvěr poskytne a s ní spojená doba délka fixace tedy 
doba, po kterou bude úvěr úročen stejnou výší, jaká byla sjednaná ve smlouvě o 
hypotéčním úvěr, bez ohledu na růst či pokles tržních úrokových sazeb. Druhou 
rozhodující podmínkou bude procentní hodnota úvěru, na základě ceny zastavené 
nemovitosti, kterou banka klientovi poskytne a v neposlední řadě také výše a doba 
splátek.  
Z pohledu banky, která bude hypotéční úvěr poskytovat, je nejdůležitějším faktorem 
vedoucím k úspěšnému uzavření smlouvy, bonita klienta, tedy schopnost splácet úvěr i 
s úroky. Bonita se určuje na základě několika hledisek. Každá banka má svůj vlastní 
postup a tímto tématem se budeme v práci ještě dále zabývat. Dalším faktorem je 
existence nemovitosti, kterou bude ručeno za hypotéční úvěr. Tato nemovitost musí být 
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ve vlastnictví klienta, případně člena jeho rodiny či jiné osoby, která se za klienta 
zaručí. Nelze tedy požadovat hypotéční úvěr a jako zástavu použít družstevní byt, ve 
kterém klient bydlí. Zároveň již nesmí být zřízeno jiné zástavní právo na danou 
nemovitost a to po celou dobu krytí daného hypotéčního úvěru. Poslední podmínku je 
lokace nemovitosti, která se musí nacházet výhradně v České republice.   
Banka tedy provede orientační propočet schopnost klienta úvěr splácet. Poté je možné 
přejít k vyplnění žádosti o poskytnutí úvěru. K tomuto úkonu bude zapotřebí, aby klient 
dodal následující doklady. 
2.2.2.1 Dokumenty potřebné k uzavření hypotéčního úvěru (25) 
Obecné dokumenty: 
 občanský průkaz či jiný doklad totožnosti, 
 potvrzení o plné moci v případě zastoupení klienta třetí osobou. 
 
Doklady o příjmu a majetkových poměrech: 
 potvrzení o příjmu, 
 doložení příjmu za posledních 6 měsíců až 2 roky, 
 živnostenský list, koncese, 
 daňové přiznání za poslední 2 roky, 
 potvrzení finančního úřadu o zaplacení daní, 
 potvrzení správy sociálního zabezpečení a zdravotní pojišťovny o platbách ve 
prospěch těchto institucí, 
 příjmy z kapitálového majetku. 
 
Doklady o dalších příjmech a výdajích: 
 smlouva o případných dalších úvěrech, půjčkách, leasingu, 
 smlouva o stavebním spoření, penzijním připojištění, 
 pojistné smlouvy, doklady o platbách pojistek - pojištění nemovitosti, životní, 
domácnosti, úrazové, vozidel atd., 
 doložení všech dalších individuálních pravidelných výdajů - např. rozhodnutí 
soudu o placení výživného, škody atd., 
 doložení ostatních závazků, například ručitelská prohlášení a další. 
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Doklady k nemovitosti: 
 nabývací titul k nemovitosti, například kupní nebo darovací smlouva, rozhodnutí 
o vypořádání dědictví, 
 výpis z katastru nemovitostí, který nesmí být starší než tři měsíce, 
 snímek z katastrální mapy, který nesmí být starší než jeden rok, 
 odhad ceny nemovitosti, který nesmí být starší než šest měsíců ve dvou 
vyhotoveních dle požadavků banky, 
 pojistná smlouva k nemovitosti, 
 v případě rozšíření či zúžení společného jmění manželů stanoveného zákonem  
dohoda formou notářského zápisu nebo rozhodnutí soudu. 
Stavba nemovitosti: 
 geometrický plán, 
 doložení vlastních finančních prostředků např. výpisem z účtu nutných k 
vyrovnání rozdílu mezi rozpočtem stavby a prostředky získanými z hypotečního 
úvěru, případně doklad o zaplacení z vlastních prostředků před podáním žádosti 
o úvěr, 
 územní rozhodnutí - v případě, že nebylo vydáno stavební povolení, 
 stavební povolení s doložkou nabytí právní moci, 
 přehled rozpočtových nákladů na rekonstrukci nebo výstavbu, 
 časový plán čerpání, jestliže není součástí smlouvy o dílo. 
Koupě nemovitosti: 
 doložení vlastních finančních prostředků nutných k úhradě ceny za nemovitost  
zbývající po využití hypotečního úvěru nebo doklad o zaplacení z vlastních  
prostředků před podáním žádosti o úvěr, 
 kupní smlouva nebo smlouva o budoucí kupní smlouvě, která musí obsahovat 
návrh kupní smlouvy. 
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Jedná se o téměř celý výpis potřebných dokumentů. Banka informuje klienta o 
dokumentech, které požaduje předložit k žádosti o úvěr. Po přiložení požadované 
dokumentace k žádosti dochází k procesu schvalování poskytnutí úvěru.  
Banka prověřuje všechny přiložené dokumenty, které si vyžádala. Zkoumá jejich 
úplnost a pravdivost. Formuluje a konkretizuje podmínky, za kterých poskytne klientovi 
úvěr. Jde tedy o stanovení úrokové míry, výše úvěru a splátek. Pokud se rozhodne, že 
klientovi vyhoví, formuluje smlouvu a vyzve klienta k jejímu podpisu. (25) 
V případě, že klient s navrženou smlouvou souhlasí, dochází k jejímu podpisu. 
Současně se uzavírá smlouva o zástavě nemovitosti ve prospěch hypotéční banky, která 
je pak vložena do katastru nemovitostí k provedení vkladu zástavního práva. Po 
provedení těchto úkonů čerpá klient úvěr a následně ho splácí. 
2.2.2.2 Bonita klienta 
Určení bonity klienta je jedním ze základních a nejdůležitějších faktorů jak pro banku, 
tak i pro klienta. Banka klientovi poskytuje peněžní úvěr, vystavuje se tak riziku jeho 
nesplacení. Vzniká úvěrové riziko, které se banka snaží minimalizovat a chránit tak 
svoji solventnost a likviditu. Každá banka má svůj vlastní systém hodnocení zákazníků 
a stanovení jejich bonity na základě tzv. scoringu. Některé faktory jsou však ve všech 
bankách stejné. Patří mezi ně čistý měsíční příjem, měsíční splátky úvěru, další měsíční 
příjmy a závazky, výše životního minima, dále také věk, pohlaví, počet dětí a další. 
Mimo samotnou bonitu je také jedním z rozhodujících faktorů úvěrová historie klienta, 
kterou lze dohledat v úvěrových registrech. (26) 
Pro klienta je bonita důležitá nejen proto, že banka na jejím základě banka rozhoduje 
zda, úvěr poskytne či ne, ale také proto, že se od ní odvíjí výše úrokové sazby. Platí tedy 
jednoduché pravidlo, čím vyšší bonita, tím nižší úroková sazba. 
Samotný výpočet bonity je pak, v zjednodušené formě, následující. Od doložených 
příjmů klienta se odečítá výše životního minima. Tuto částku banka stanovuje každému 
klientovi individuálně. Výše minima je závislá na počtu dětí klienta a na tom, zdali 
přizve do žádosti další osobu, spolužadatele, např. manžela či manželku, případně 
rodinné příslušníky, tedy sourozence nebo rodiče. V tomto případě pak dosahuje žadatel 
nižší úrovně životního minima. Dále následuje úprava o výdaje klienta. Mezi ty patří 
platby nájemného, pojistného (na životní pojištění, pojištění nemovitosti či domácnosti), 
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příspěvky na stavební spoření, penzijní připojištění, splátky leasingu, výživné aj. Kromě 
těchto pravidelných plateb se do výdajů započítávají splátky úvěrů, které žadatel dluží, 
dále může být bonita ovlivněna výší limitů na klientově kontokorentních úvěrech nebo 
kreditních kartách. (26) 
2.2.2.3 Zajištění hypotéčního úvěru 
Hypotéční úvěr musí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti. Tato skutečnost 
vyplývá ze zákona č. 190/2004 Sb. o dluhopisech. Poté, co je uzavřena smlouva o 
zastavení nemovitosti, je vložena do katastru nemovitostí vedeného příslušným 
katastrálním úřadem. Pro tento účel lze použít i nemovitost, které se týká samotná 
rekonstrukce, případně koupě i výstavba. Musí se však nacházet na území České 
republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský 
hospodářský prostor. Nemovitost musí být zastavená celá, nelze použít jen její určité 
části a nesmí být již předmětem zajištění jiného úvěru. (27) 
Jedinou výjimku tvoří případ, kdy je nemovitost poskytnuta jako zajištění stavebního 
spoření či úvěru na bytovou výstavbu. V tomto případě potřebuje banka písemné svolení 
od stavební spořitelny respektive od věřitele pohledávky z úvěru na družstevní bytovou 
výstavbu na poskytnutí hypotéčního úvěru. Výše úvěru se pak snižuje o výši dané 
pohledávky. (27) 
Ocenění nemovitosti provádějí smluvní oceňovatelé banky na základě jejich vlastních 
postupů. Lze také využít odhadu nezávislého oceňovatele na náklady klienta, kterého 
ale musí banka následně uznat. Proto je pro klienta výhodnější zvolit si jednoho 
z bankou nabízených znalců a zabránit tak případným nesrovnalostem. Pokud jde o 
oceňování nemovitosti jako takové, závisí na předání kompletních podkladů pro 
hodnocení a zpřístupnění nemovitosti pro daného znalce. Ten by měl poté odhad 
zpracovat během 5-14 pracovních dnů. Cena za odhad se pohybuje v rozmezí 2-10 tis. 
Kč. Přesná částka však závisí na dohodě mezi klientem a znalcem. Odvíjí se od typu 







Výsledný odhad by měl vždy obsahovat: 
 identifikaci nemovitosti, 
 vlastníka nemovitosti, 
 účel ocenění, 
 účel úvěru, 
 objednatele ocenění, 
 datum vyhotovení a místního šetření, 
 stav nemovitosti, požadavky banky, 
 rizika spojená s oceňovanou nemovitostí, 
 vklad investic v příštích letech, prodejnost nemovitosti, 
 souhrn ocenění posuzované nemovitosti (a další ceny dle jednotlivých metod 
stanovení). (28) 
„Dále v části věnované nálezu následuje zejména komentář ke stanovení hodnoty 
posuzované nemovitosti, přehled použitých podkladů, charakteristika obce a detailní 
popis jednotlivých staveb a pozemků. Poté následuje část věnovaná vlastnímu stanovení 
hodnoty (výpočty apod.), jež je zakončená rekapitulací stanovení tržní hodnoty 
nemovitosti.“ (28) 
2.2.2.1 Náležitosti smluv o hypotéčním úvěru 
Jako každá smlouva, musí i ta o hypotéčním úvěru v první řadě obsahovat informace o 
poskytovateli úvěru, tedy hypotéční bance a o jeho příjemci, klientovi. Dále předmět 
smlouvy, celkový limit a účel úvěru, podmínky a způsob čerpání úvěru, závazky a 
prohlášení klienta, způsob splácení úvěru, případně možnost jeho předčasného splacení, 
výše úroků z úvěru včetně poplatků, výše úrokové sazby a další poplatky a odměny 
související s poskytnutím úvěru. Smlouva také musí obsahovat informace o zajištění 
úvěru a případné porušení podmínek smlouvy. Poslední náležitostí smlouvy by měla být 
závěrečná ustanovení a podpis obou zúčastněných stran, případně přílohy jako 
všeobecné podmínky poskytování úvěrů dotyčné banky.  
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2.2.3 Způsob čerpání hypotéčního úvěru 
Poté co jsou splněny všechny náležitosti smlouvy o hypotéčním úvěru a zástavní právo 
k nemovitosti je vloženo do katastru nemovitostí může klient čerpat úvěr. Některé 
banky umožnují čerpat úvěr již při předložení podaného návrhu na vklad zástavního 
práva. Banky mohou za čerpání požadovat úvěru poplatek.  
Úvěr leze čerpat bud jednorázově nebo postupně. První způsob čerpání se zpravidla 
využívá při nákupu nemovitosti. Druhý způsob je výhodnější pro rekonstrukce a 
výstavby nemovitostí. V tomto případě jsou ve smlouvě uvedeny přibližná data čerpání 
jednotlivých částek a také datum a výše posledního výběru tzv. dočerpání úvěru. Banky 
zpravidla posílají úvěr na účet klienta. Při postupném čerpání také mohou posílat peníze 
na účet dodavatele, který poskytuje své služby či zboží na výstavbu případně 
rekonstrukci klientovy nemovitosti.  
Nevýhoda postupného čerpání spočívá ve skutečnosti, že klient splácí pouze úroky, 
dokud úvěr zcela neodčerpá, až poté začne splácet i jistinu. Tento způsob se může 
klientovi prodražit, protože se po celou dobu čerpání úvěru jeho dluh neumořuje. (30) 
2.2.4 Způsob splácení hypotéčního úvěru 
Splácení hypotéčního úvěru závisí na způsobu jeho čerpání. Jak již bylo uvedeno 
v předchozím odstavci, hypotéční úvěr lze čerpat dvěma způsoby, a to jednorázově a 
postupně. V případě, že je úvěr čerpán postupně, splácí klient pouze úroky z úvěru, 
které jsou pevně stanovené a po dočerpání úvěru začíná splácet i úvěr s úroky. Postupné 
čerpání je většinou spojeno s anuitními splátkami, které obsahují i jistinu a úrok. Doba 
splatnosti hypotéčního úvěru se pohybuje zpravidla od 5 do 30 let. Tato doba není pevně 
stanovena, může být i podstatně delší např. až 45 let, záleží na produktivní době klienta. 
S dobou splatnosti je spojená výše jednotlivých splátek. Čím delší doba splatnosti, tím 
nižší jsou splátky a naopak. Současně platí pravidlo, že čím déle klient hypotéční úvěr 
splácí, tím vyšší bude celkový podíl úroku. Při úvěrech s dobou splatnosti okolo 30 let 
tak není výjimkou, že klient přeplatí dlužnou částku o 40 – 50%, tedy téměř celou její 
počáteční hodnotu. Za optimální dobu splatnosti se považuje rozmezí 15 – 20 let a 
stanovení pevných úrokových sazeb v 5 letých intervalech. Doba změny fixace, ve které 
se mění úroková sazba, je pro klienta důležitá. Většina bank v tomto období totiž 
umožnuje předčasné splacení úvěru. Mimořádné splacení může být částečné nebo úplné 
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a některé banky za něj dokonce nepožadují žádné poplatky. Pouze, pokud by klient chtěl 
učinit tuto mimořádnou splátku mimo dané období, banka by si účtovala poměrně 
vysoké sankce. „V případě neúčelové hypotéky, která spadá pod režim zákona o 
spotřebitelském úvěru (č. 321/2001 Sb.), lze kdykoli učinit mimořádnou splátku části 
nebo celého úvěru.“ (31) 
„Předčasné splacení, pokud se tak děje bez sankcí a poplatků, může být pro mnoho lidí 
velmi výhodné. V situaci, kdy získají peníze například z podnikání, z prodeje 
nemovitostí, darem apod., tak mohou hypoteční úvěr okamžitě doplatit, a zbavit se tak 
úvěrového zatížení a zatížení úroky. Často se proto vyplatí úvěr předčasně doplatit, než 
mít peníze na běžném účtu, kde je úroková míra mnohokrát nižší. Roční úspora až 5 % z 
hodnoty spláceného úvěru, který může být i v milionech korun, je tak pro mnoho lidí 
podstatná.“ (32) 
 
2.2.4.1  Refinancování hypotéčního úvěru 
Refinancování úvěru jako takového znamená splácení předchozího úvěrového závazku 
od jiných bank, jehož účelem byla investice do nemovitosti. V případě hypotéčních 
úvěru je možné přistoupit k refinancování pouze v době, kdy končí doba fixace úrokové 
sazby. Refinancování hypotéky může klientovi provést banka stávající i konkurenční, 
pokud není ve smlouvě uvedeno jinak. Klient se tedy může rozhodnout, která banka mu 
nabídne výhodnější úvěr. Není vhodné se rozhodovat pouze podle výše úrokové sazby. 
Důležitým faktorem je také poplatek za zpracování úvěru, podmínky jeho poskytnutí a 
další poplatky s úvěrem spojené, možnost mimořádných splátek. (33) V případě, že se 
klient rozhodne pro výhodnější nabídku konkurenční banky, bude muset doložit některé 
z následujících dokumentů: 
 dva doklady totožnosti, 
 původní smlouvu o hypotečním úvěru, 
 příslušnou zástavní smlouvu, 
 nabývací titul k nemovitosti, která slouží jako zástava a snímek 
katastrální mapy, 
 potvrzení o příjmu (nevyžaduje se vždy) nebo 
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 posledních několik výpisů z úvěrového účtu v jiné bance (pokud řádně splácíte, 
banka nemusí vyžadovat nové potvrzení o příjmu) 
 výpis z katastru nemovitostí , 
 potvrzení s vyčíslením aktuální dlužné jistiny a příslušenství k úvěru, 
 číslo účtu, kam by nová banka měla prostředky zaslat, 
 datum předčasné splátky původního úvěru, 
 souhlas původní banky s přistoupením nové banky na druhé místo v zástavě – 
dočasně, 
 příslib o vymazání zástavního práva k nemovitosti a zrušení vinkulace 
pojistného plnění po uhrazení pohledávky a vyčíslení zůstatku úvěru, 
 fotografie současného stavu nemovitosti (interiér a exteriér), 
 původní nebo nový odhad nemovitosti. (34) 
2.2.4.2  Anuitní, progresivní a degresivní splácení úvěru 
V případě anuitní splátky se jedná o pravidelné placení stejné částky po celou dobu 
splácení úvěru. Výše splátky tedy zůstává stejná, mění se však úmor a úrok. Ze začátku 
splácení tvoří většinu splátky úrok. Ten se postupně snižuje a úmor neboli splátka jistiny 
se zvyšuje.  
Degresivní splácení znamená, že úroková sazba bude během let klesat. V porovnání 
s anuitní splátkou bude v tomto případě na počátku vyšší úroková sazba a během let 
bude postupně klesat. Ke konci splácení úvěru bude tedy úroková sazba nižší než u 
anuitní splátky. 
Progresivní splácení je rostoucí, tedy opak degresivního. Z počátku je úroková sazba 
nižší a ve stanovených intervalech se zvětšuje. 
Nejběžnější hypotéční úvěry jsou ty, které se splácí anuitní splátkou. Jsou 
upřednostňovány z řad klientů z důvodu stability výdajů. Banky pak tento způsob 
preferují z hlediska administrativního. Progresivní splátka může být výhodná pro 
klienty, kteří z počátku nemají prostředky na úhradu vyšších splátek, ale do budoucna 
očekávají zvýšení svých peněžních příjmů. Degresivní pak například pro ty klienty, 





2.2.4.3  Výpočet měsíční anuity 
  
 
      kde   ..mpa  je měsíční výše anuity; 
                    HÚ  je výše hypoteční úvěru; 
                   ..mpi  je měsíční úroková sazba z úvěru vyjádřená jako desetinné 
číslo; 
                   12n  je doba splatnosti v měsících. (35) 
 
Pro přehlednější vyjádření průběhu anuitní splátky, poměru úmoru a úroku v průběhu 
splácení si uvedeme jednoduchý příklad. Jde pouze o názorný příklad, proto si 
nebudeme do výpočtu zahrnovat faktory jako druh zastavené nemovitosti, její hodnotu, 
účel a další. Budeme vycházet z výše uvedeného vzorce pro výpočet anuity ze zadání, 
kdy výše poskytnutého hypotéčního úvěru bude 2 500 000 Kč, splácení měsíčně při 
3,8% úrokové sazbě a se splatností 5 let. 
 





Výslednou měsíční anuitu použijeme dále pro výpočet úmoru a úroku. Úrok stanovíme 
jako 3,80% z celkové částky úvěru, tedy 2,5 mil. Kč, který nám bude dále ve výpočtu 
sloužit jako počáteční stav (PS). Úrokovou sazbu pro tento výpočet musíme přepočíst 
na její efektivní míru, vzorec bude uveden v následující kapitole. Úmor je poté rozdíl 




Tabulka 2(Výpočet úmoru a úroku dluhu při anuitní splátce)  
Období 
(měsíc) 
PS Anuita Úrok Úmor KS 
1 2500000 45816,01209 7916,667 37899,35 2462101 
2 2462101 45816,01209 7796,652 38019,36 2424081 
3 2424081 45816,01209 7676,257 38139,75 2385942 
4 2385942 45816,01209 7555,482 38260,53 2347681 
.. .. .. .. .. .. 
.. 
.. .. .. .. .. 
58 136582,1 45816,01209 432,5099 45383,5 91198,57 
59 91198,57 45816,01209 288,7955 45527,22 45671,36 
60 45671,36 45815,986 144,626 45671,36 0 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
V Tabulce č. 1 je znázorněn podíl úmoru a úroku na anuitní splátce v průběhu splácení 
hypotéčního úvěru. Jak je z tabulky patrné, podíl úmoru převládá a úrok se postupně 
snižuje. Celková suma, kterou klient bance splatí je 2 748 960 Kč, z čehož jsou úroky 




Graf 1(Procentní vyjádření poměru úroku a úmoru anuitní splátky) 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
2.2.4.4  Stanovení úrokové sazby 
Úroky, které bude klient bance platit, se stanovují při konstrukci úvěru převážně dle 
následujících faktorů: 
 
 úrokové sazby na trhu, 
 bonita klientů (žadatelů o hypotéční úvěr), 
 doba splatnosti úvěru, 
 délka fixace úrokové sazby, 
 konkurence v bankovním sektoru, 
 počet osob v závazku, 
 druh hypotéčního úvěru. 
 
Úročení je výpočet úroku z daného základu. Existují dva způsoby, a to jednoduché a 
složené úročení. V případě jednoduchého úročení se úroky nepřičítají k základu a 
zůstávají tak po celou dobu trvání úvěru stejné. Naopak je tomu u složeného úročení. 
Úroky se postupně přičítají k základu a navyšují ho tak při každém úrokovém období o 
určitou částku. I když se úroky počítají se stejnou úrokovou mírou, neustále se zvyšují, 
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Další rozdělení úročení je dle doby, kdy se úroky splácí. Opět jsou známé dva způsoby a 
to předlhůtní a polhůtní. Častěji užívané je úročení polhůtní, kdy se úroky připisují, 
respektive vyplácejí na konci zúčtovacího období. Předlhůtní se tedy připisují již na 
začátku zúčtovacího období. (10, str. 33) 
 
Každá banka však stanovuje úrokovou sazbu jinou metodikou. Jaký úrokový systém 
banka používá, lze najít v obchodních podmínkách banky, které jsou klientům běžně 
k dispozici. Všechny hypoteční úvěry používají složené úročení s denní frekvencí. Pro 
počty uvažovaných dní v měsíci a v roce se však přístupy různí a to má vliv na skutečně 
zaplacenou výši úroků. Pro výpočet dnů v měsíci banky počítají s 30 dny nebo se 
skutečným počtem dnů. V případě délky roku ve dnech se počítá s 365 dny, 366 dny 
v přestupném roce, nebo s 360 dny (12 měsíců x 30 dní). (36) 
Německý standard (360/360)  
Většina bank na českém trhu využívá tzv. německý standard pro vyjádření doby 
splatnosti. Ten vychází z předpokladu, že každý měsíc má 30 dnů a rok 360 dnů 
(360/360). V únoru, který má 28 dnů, jsou tak úvěry dražší, než např. v prosinci s 31 
dny. (36) 
Denní úrok se vypočítá následovně: (úroková sazba / 360) * 360  
Příklad: úroková sazba 5 %:          (5 / 360) * 360 = 5 % (12, str. 42) 
Anglický standard (365/365)  
Tento standard je přesnější a předpokládá, že rok má 365 dnů, přičemž délka měsíce je 
dána skutečným počtem dní (nepočítá se s přestupným rokem). Podle této metody je 
úvěr stejně drahý v únoru jako v prosinci. (36) 
Denní úrok se vypočítá následovně: (úroková sazba / 365) * 365  
Příklad: úroková sazba 5 %:          (5 / 365) * 365 = 5 % (12, str. 42) 
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Francouzský standard (365/360)  
Francouzský standard počítá s aktuálním počtem dnů v měsíci, ale vychází 
z předpokladu, že rok má 360 dnů. Úvěry ve stejné výši a při stejné úrovni úrokové 
sazby jsou tak podle francouzského standardu ve srovnání s německým standardem 
nižší. (36) 
Denní úrok se vypočítá následovně:    (úroková sazba / 365) * 360  
Příklad: úroková sazba 5 %:          (5 / 365) * 360 = 4,93 % (12, str. 42) 
Téměř všechny banky používají německý standard úročení. Ovšem lze najít i výjimky, 
které používají jiné standardy a tedy i odlišný způsob výpočtu. Proto je pro porovnání 
nutné jednotlivé úrokové sazby přepočítat. Zde pak dochází k tomu, že se úrokové 
sazby liší v řádech setin procenta. To znamená, že měsíční splátky se mohou poté lišit v 
desítkách korun. V případě hypotéčního úvěru s dobou splatnosti 20 let, tak může klient 
zaplatit o několik tisíc korun navíc.  
 
Jednoduché úročení 
Jednoduché úročení spočívá v tom, že se úroky v průběhu úročení nepřičítají 
k počátečnímu kapitálu a dále se neúročí.  
 
u = K0 * i * n
 
            kde   u  je výše úroku; 
                    0K  počáteční hodnota kapitálu; 
                   i  je úroková sazba vyjádřená jako desetinné číslo; 








Při složeném úročení se úroky připočítávají k původnímu zapůjčenému kapitálu a 
nadále jsou spolu s ním úročeny. Kapitál během doby splatnosti roste exponenciálně. 
 
Kn = K0 * (1+i)
n 
            kde   nK  je budoucí hodnota zúročeného kapitálu; 
                    0K  počáteční hodnota kapitálu; 
                   i  je úroková sazba vyjádřená jako desetinné číslo; 
                  n  doba splatnosti. (11, str. 37) 
 
Efektivní úroková sazba 
Je ukazatel, respektive vzorec, který nám umožní srovnat úrokové sazby za stejné 
období, ale s jinou četností připisování úroků. Pokud se klient rozhoduje, který úvěr pro 
něj bude výhodnější, přepočet stanovených úrokových sazeb a úrokových období za 
pomoci efektivní úrokové sazby mu rozhodnutí značně usnadní. 
 
ie = (1 + i/m)
m
 – 1 
            kde   ei  efektivní úroková sazba;            
                   i  je úroková sazba ve tvaru indexu; 
                  m  počet úrokových období. (11, str. 40) 
 
2.2.4.5  Poplatky za hypotéční úvěr 
 
Ocenění nemovitosti 
Cena za ocenění nemovitosti se pohybuje v řádech tisíců korun, běžně pak v rozmezí 3 




Poplatek za vyřízení  
Tento druh poplatku býval, ale již není, samozřejmostí u každé banky. Některé banky se 
tento poplatek rozhodly zrušit, pravděpodobně z důvodu konkurenčních střetů. U těch 
bankovních institucí, které se rozhodly poplatek zachovat, se stanovuje jako procentní 
část z celkové částky úvěru. Je stanoven a nabývá splatnosti již při návrhu na úvěr a 
v případě neposkytnutí úvěru ze strany banky bývá klientovi navrácen. Pohybuje se 
v rozmezí 5 - 30 tis. Kč. (37) 
 
Poplatek za vedení účtu 
Poplatek za vedení účtu se platí měsíčně a je součástí splátky. Drtivá většina bank má 
sazbu stanovenou do 150 Kč, může však být i vyšší. Některé banky nabízí jako akční 
nabídku vedení účtu zdarma, což je pro klienta veliká výhoda. Za hypotéční úvěr 
sjednaný na 20 let klient zaplatí okolo 36 000 Kč pouze na poplatcích za vedení účtu. 
(38) 
 
Poplatek za čerpání 
Ne příliš zaváděný poplatek se vyskytuje ojediněle. Některé banky tento poplatek 
požadují např. až u třetího čerpání z úvěru, pohybuje se okolo 500 Kč. (38) 
 
Sankční poplatky 
V případě, že klient nedodrží nebo poruší některé z ustanovení uvedených ve smlouvě o 
hypotéčním úvěru, bude banka požadovat uhrazení sankčních poplatků. Sankční 
poplatky se běžně týkají upomínek, pokud klient přestane splácet úvěr a poplatků za 
předčasné splacení úvěru mimo předem dohodnutých intervalů, kdy končí doba fixace. 
 
2.2.5 Státní podpora hypotéčního úvěru 
Státní podpora hypotéčního úvěru se poskytuje na základě žádosti klienta dle nařízení 
vlády č. 249/2002 Sb. o podmínkách poskytování k příspěvkům k hypotéčnímu úvěru 
osobám mladších 36 let, v platném znění. Podpora je určena pro žadatele do 36 let, 
může být přiznána k hypotečnímu úvěru na koupi bytu nebo rodinného domu s jedním 
bytem a je vyplácena po dobu splácení úvěru, nejdéle však 10 let. První podmínkou, 
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kterou musí hypotéční úvěr splňovat je účelovost. Státní podpora se tedy vztahuje na 
hypotéční úvěry, kterými je financována výstavba nebo koupě domu, bytu nebo 
bytového domu. Případně na koupi nebo dostavbu rozestavené nemovitosti. Dále pak ke 
splacení úvěru čerpaného k účelům financování počátečního období stavby např. ke 
splacení spotřebitelského úvěru, za který byl pořízen projekt výstavby. Po dobu čerpání 
státní podpory musí být nemovitost užívána k účelům bydlení. (39) 
 
Základní podmínky, které musí žadatel splňovat: 
 fyzická osoba nebo manžele, mladší 36 let, 
 žádost musí být podána nejdříve v den podpisu smlouvy o hypotéčním úvěru, 
nejpozději pak v den prvního čerpání z úvěru, 
 žadatel musí hypotéční úvěr splácet sám, bez podpory třetí osoby, 
 kupovaný rodinný dům s jedním bytem, případně byt musí být ve výlučném 
vlastnictví žadatele, pokud o podporu žádá pouze jedna fyzická osoba, nebo ve 
společném jmění manželů, pokud o podporu žádají manželé, 
 k datu podání žádosti o podporu nesmí být žádný z žadatelů vlastníkem jiného 
bytu nebo rodinného domu (s výjimkou nemovitosti, ke které požaduje 
podporu), 
 účelem hypotečního úvěru musí být koupě nemovitosti na základě kupní 
smlouvy, přičemž není přípustné, aby z hypotečního úvěru byla financována 
pouze část pořizované nemovitosti, 
 pořizovanou nemovitostí musí být byt, nebo rodinný dům s jedním bytem. (39) 
 
Podpora hypotéčního úvěru se vztahuje do určitého limitu: 
 1, 5 mil. Kč, je-li úvěr poskytnut na výstavbu nebo koupi rodinného domu 
s jedním bytem, 
 2 mil. Kč, je-li úvěr poskytnut na výstavbu nebo koupi rodinného domu se 
dvěma byty, 
 12 000 Kč na 1 m2 podlahové plochy bytu, nejvýše však 800 000 Kč na jeden 
byt v bytovém nebo rodinném domě s více než dvěma byty, 
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 12 000 Kč na 1 m2 podlahové plochy bytu, nejvýše však 800 000 Kč na jeden 
byt, pokud přístavbou, vestavbou, půdní nástavbou nebo stavebními úpravami 
vznikne nový byt s podlahovou plochou nejméně 40 m2, 
 Limit může být prvních třech případech zvýšen o částku 200 000 Kč v případě, 
že hypoteční úvěr bude použit také na zakoupení pozemku k výstavbě. (40) 
Státní příspěvek jako takový, funguje na procentním snížení úrokové sazby. Úroková 
sazba klienta je poté rozdíl mezi bankou požadovaným úrokem z úvěru a podpory státu. 
Stát stanovuje výši státní podpory na základě průměrné tržní úrokové sazby, více v 
následující tabulce. 
Tabulka 3(Výše státní podpory hypotéčních úvěrů)  
Průměrná tržní úroková sazba Výše státního příspěvku 
10% a více 4% 
nižší než 10 % a vyšší nebo rovné 9 % 3% 
nižší než 9 % a vyšší nebo rovné 8 % 2% 
nižší než 8 % a vyšší nebo rovné 7 % 1% 
nižší než 7 % 0% (státní podpora se neposkytuje) 
Zdroj: (40) 
V současné době má tržní úroková míra hypotéčních úvěrů klesající trend a její hodnota 
se pohybuje okolo 3,17% k prosinci roku 2012. Z výše uvedené tabulky je tak patrné, že 
státní podpora je rovna 0%, tedy se žádná neposkytuje. „Nová výše státní podpory se 
vyhlašuje vždy k 1. únoru příslušného kalendářního roku a je garantována po dobu 
fixace sjednané mezi klientem a bankou, nejdéle však po dobu 5 let.“ (41) 
Státní podpora dosahovala v roce 2002 3%. Od té doby každoročně klesala o procento a 
v roce 2006 již byla nulová. Tento stav trval do roku 2009, kdy se státní podpora opět 
zavedla na 1%. Tato výše zůstala neměnná ještě pro rok 2010. Od následujícího roku 





Možnost odepsání částky zaplacenou na úrocích z hypotéčních úvěrů má jak podnikatel, 
tak i fyzická osoba, podle zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmů v § 15 odst. 3. To 
platí i o úrocích ze stavebního spoření. Úroky, respektive jejich část, snížená o státní 
podporu se odečte ze základu daně z příjmu fyzických osob ve výši 15% z úroků 
zaplacených za 1 kalendářní rok. Maximální výše je 300 tis. Kč ročně a žadatel, fyzická 
osoba, musí mít trvalé bydliště v místě dané nemovitosti, na kterou se hypotéční úvěr 
vztahuje, případně zde mohou být namísto žadatele samotného uvedeni potomci, rodiče, 
či prarodiče.  Podnikatel, pokud nemovitost používá k podnikání, pronájmu či 
samostatné výdělečné činnosti má nárok pouze na poměrnou část odpisů. Samotné 
odpisy poté provádí v daňovém přiznání, fyzická osoba přes mzdovou účtárnu, která 
zaměstnanci vystaví potvrzení pro danou banku, ta poté na jeho základě provede 
odpočet. Daňové odpisy mohou být uplatněny pouze, pokud se jedná o hypotéční úvěr, 
který bude využit účelově. Tedy na výstavbu domu či bytu, koupi bytu, domu či 
pozemku, rekonstrukce, splacení členského vkladu a dalších v plném znění v zákonu č. 
586/1992 Sb. o daních z příjmů. Pokud je více účastníků úvěrové smlouvy, provádí 
odpočet pouze jedna z nich, případně každá, rovným dílem. (40) (42) 
2.3 Vývoj trhu s hypotéčními úvěry  
V následující kapitole se práce zaměří na vývoj trhu s hypotéčními úvěry. Bude sledovat 
období uplynulých 5 let, a to od roku 2008 – 2013. Jako první se zaměří na vývoj 
úrokové sazby. Dále pak na počty uzavřených hypoték během těchto jednotlivých let a 
také na objem vyplacených úvěrů. 
 
2.3.1 Vývoj průměrné úrokové sazby hypotéčních úvěrů 
Pojem průměrná úroková sazba je průměr všech úrokových sazeb hypotéčních úvěrů 
poskytovaných bankami v České republice, a to bez rozdílu doby fixace a účelu. 
Průměrná úroková sazba se však od úrokových sazeb nabízených bankami zpravidla 
liší. Banky uvádějí ve svých nabídkách pouze základní úrokové sazby, které se pro 
každého klienta dále upravují na základě jeho bonity, doby splatnosti úvěru a řadě 
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dalších faktorů. Průměrná úroková sazba hypotéčních úvěrů v České republice je již 
řadu let klesající. Poslední významnější zvýšení bylo naměřeno v průběhu roku 2008, a 
to konkrétně v srpnu kdy byla průměrná úroková sazba rovna 5,82%. Toto zvýšení 
znamenalo překonání dosavadní rekordní částky z ledna roku 2003, kdy se úroková 
sazba rovnala 5,73%. Nadále se úroková míra vyvíjela klesajícím trendem, až do března 
roku 2009, kdy spadla na hodnotu 5,50%. Jednalo se o druhý největší pokles za dobu 
sledování toho ukazatele. Pokles byl zapříčiněn nezájmem klientů o nové hypotéky, 
kteří si v lednu roku 2009 půjčili na hypotéčních úvěrech o 50% méně než ve stejném 
období minulého roku 2008. Úroková míra se nadále vyvíjela poměrně stabilně, klesala 
a vzrůstala v rozmezí 0,10%. Zájem klientu o hypotéční úvěry byl však i nadále mizivý. 
V únoru roku 2010 klesly sazby na své dosavadní minimum za poslední 2 roky, a to na 
5,37% a hypotéční banky slevovaly i ze svých podmínek poskytování hypoték. 
Konkrétně se jednalo o zvyšování zástavní hodnoty nemovitostí, kdy banky začaly 
zvyšovat procentní poměru mezi částkou úvěru a cenou nemovitostí, která k úvěru 
slouží jako zástava. Díky těmto změnám se hypotéční úvěry začaly opět jevit pro 
klienty jako zajímavé a počet poskytnutých úvěrů se začal zvyšovat. Úroková sazba se 
však i nadále vyvíjela klesajícím trendem a v červnu roku 2010 prolomila magickou 
hranici 5% s naměřenými 4,92%. Během roku průměrná úroková sazba klesala i nadále, 
měsíčně téměř o 0,10% až do ledna 2011, kdy se zastavila na 4,20%. I přes tento pokles 
se hypotéčním bankám dařilo držet růst objemu poskytnutých úvěrů. V první polovině 
roku 2011, byl zaznamenán nepatrný růst úrokové sazby, ale pouze o pouhých několik 
setin procenta měsíčně. V květnu stejného roku došlo opět k obratu trendu vývoje 
úrokové sazby, která začala znovu klesat. Hypotéční úvěry byly u klientů stále 
oblíbenější a celkový počet sjednaných úvěrů dosáhl svého tříletého maxima. Hranici 
4% prolomila úroková sazba ještě téhož roku a to v září, za které byla naměřena 
hodnota 3,89%. Rekordní hranici z roku 2003, se podařilo překonat v prosinci roku 
2011. Úroková sazba činila pouhých 3,56%. Průběh roku 2012 byl obdobný jako v roce 
předchozím. V první polovině se úroková sazba zvyšovala, nepřesáhla však hranici 
3,70% a od června začala klesat, až do prosince kdy se zastavila na 3,17%. V roce 2013 
se úroková sazba zastavila během prvních dvou měsíců roku na 3,21%. 
Z dlouhodobějšího hlediska nebývají začátky roku na trhu s hypotéčními úvěry příliš 
aktivní. Hypotéční banky soustředí své akční nabídky převážně na období jara a léta. 
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Klesající trend úrokové sazby za poslední dva roky 2011 a 2012 byl ovlivněn zejména 
aktivitou hypotéčních bank, které se snažily motivovat své klienty akčními nabídkami 
nízkých úrokových sazeb k tomu, aby si o hypotéční úvěr zažádali. Dle objemu 
poskytnutých úvěrů, jejichž průběh si přiblížíme v následující kapitole, se toto úsilí 
bankám vyplatilo. Vývoj úrokové sazby mezi lety 2008 – 2013 je pro lepší přehlednost 
zobrazen v následujícím grafu. (43) 
 
Graf 2(Průměrná úroková sazba v letech 2008 - 2013) 
 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě dat z HYPOINDEX.CZ 
2.3.2 Objem nově vyplacených peněžních prostředků na hypotékách 
V předchozí kapitole práce byl přiblížen vývoj průměrné úrokové sazby, který je 
s objemem vyplacených peněžních prostředků na hypotéčních úvěrech úzce spjat. Nízká 
úroková sazba je pro klienty výhodnější z důvodu nižších úroků, které za úvěr zaplatí. 
Opět budeme sledovat vývoj na trhu s hypotéčními úvěry v letech 2008 – 2013, ale 
tentokrát se zaměříme na objem nových vyplacených úvěrů. Na začátku sledovaného 
období, tedy v roce 2008 vyplatily hypotéční banky svým klientům 117 281 mil. Kč ve 
formě hypotéčních úvěrů. Nejvíce pak během druhého čtvrtletí, kdy se celkové částky 
pohybovali v rozmezí 9000 - 12000 mil. Kč. V roce 2009 však došlo k celkovému 

















































































bankovních institucí nebyl rok 2009 příliš úspěšný. Hranici 70 miliard se podařilo 
překročit až v posledním měsíci roku a úroková sazba se příliš nezměnila. Právě 
poměrně vysoká úroková sazba byla dle realitních makléřů hlavní příčinou malého 
zájmu klientů o nové hypotéční úvěry. V první polovině roku 2010 zůstávala situace na 
trhu s hypotéčními úvěry stejná. Vysoká úroková sazba a nízký objem nově uzavřených 
hypoték. Situace se změnila až ke konci roku, kdy došlo k rapidnímu propadu úrokové 
sazby. Na konci roku 2010 tak hypotéční banky vyplatily svým klientům 84 258 mil. Kč 
a v prosinci jako jediném měsíci roku přesáhl objem vyplacených hypoték 10 miliard 
Kč. Mezi faktory, které výrazně ovlivnily zlepšení trhu, experti řadí příznivý vývoj 
úrokové sazby, pokles cen nemovitostí a zlepšující se makroekonomickou situaci 
v České republice. V roce 2011 se měsíční hranici vyplacených 10 miliard Kč na 
nových hypotékách podařilo překonat již v 6 měsících a opět nejvíce pak v prosinci, kdy 
bylo vyplaceno 12 847 mil. Kč. Celkem za celý rok tato částka činila 118 911 mil. Kč. 
Velký podíl na tomto růstu činila plánovaná změna zákona č. 96/1993 Sb., o stavebním 
spoření a státní podpoře stavebního spoření a o doplnění zákona České národní rady č. 
586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění zákona České národní rady č. 35/1993 Sb., ve 
znění pozdějších předpisů, která měla upravovat zdanění státního příspěvku stavebního 
spoření až na 50%. Úprava zákona přišla v platnost, nikoliv však s nadměrným 
zdaněním, které Ústavní soud České republiky svým rozhodnutím 27. 4. 2011 zrušil. 
Přesto trh se stavebním spořením zaznamenal velký pokles a klienti tak upřednostňovali 
hypotéční úvěry. Dalším významným faktorem, který přispěl k růstu hypotéčního trhu, 
byla opět rapidně klesající úroková míra v závěru roku až pod hranici 4%. Faktorem 
ovlivňujícím nárůst zájmu o hypotéční úvěry bylo také plánované zvýšení DPH v roce 
2012 dle zákona o DPH č. 370/2011 Sb., které s účinností od 1. 1. 2012 zvýšilo 
sníženou sazbu DPH z 10 na 14 % a také přineslo od 1. 1. 2012 i řadu dalších změn. 
Klienti tak chtěli nakoupit nemovitosti „levněji“ při sazbě DPH roku 2011. V roce 2012 
banky vyplatily již 132 278 mil. Kč, což je po roce 2007 druhá nejvyšší zaznamená 
suma na trhu. Úroková sazba v prosinci byla na rekordně nízké úrovni a objem 
vyplacených hypoték se naopak vyšplhal až nad hranici 13 miliard Kč. Můžeme tedy 
říci, že na objem nově vyplacených hypoték má úroková míra vysoký vliv a že během 




Vývoj trhu s hypotékami v roce 2013 se prozatím jeví jako konstantní. Ukazatele za 
leden a únor jsou téměř totožné. Úroková sazba byla v obou měsících 3,21% a objem 
vyplacených peněžních prostředků se pohyboval okolo 8,5 miliard korun. Srovnáme-li 
však první dva měsíce v předchozích letech, tak k žádným velkým výkyvům 
nedocházelo. Do budoucna se v roce 2013 očekává pozitivní vývoj. V tomto roce má až 
60% klientů, kteří již v minulosti hypotéční smlouvu uzavřeli, možnost refinancovat 
svoji hypotéku. Dle průzkumu se jedná až o 100 tisíc klientů a potencionální obnos ve 
výši 100 miliard korun. Banky se tedy zaměří na akce ohledně refinancování nabídkou 
různých bonusů a slev. Pro klienty, kteří uzavřeli smlouvu v roce 2008 a končí jim 
v tomto roce pětiletá doba fixace to tak může znamenat pokles úrokové sazby až o 2%, 
což je jeden z hlavních důvodů očekávání velkého zájmu o refinancování hypoték. (43) 
Graf 3(Objem nově poskytnutých hypotéčních úvěrů v letech 2008 - 2013) 
 
 Zdroj: Vlastní zpracování na základě dat z HYPOINDEX.CZ 
2.3.3 Počet nově uzavřených hypotéčních smluv 
Vývoj trhu z hlediska počtu nově uzavřených smluv je přímo úměrný vývoji z hlediska 
objemu poskytnutých úvěrů. Čím více si klienti žádají o nové hypotéky, tím se i 
v případě  jejich poskytnutí od bankovních institucí zvyšuje celkový objem peněžních 
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začátku sledovaného období roku 2008 klienti nejevili příliš velký zájem o hypotéční 
úvěry a trh zaznamenal vysoký propad, hypotéční banky poskytovaly měsíčně pouze 
okolo 5 - 7 tisíc nových hypoték až do konce roku 2008, kdy se průměrný počet 
pohyboval mezi 3 - 4 tisíci nových úvěrů. Tento trend se držel téměř po celý rok 2009. 
K oživení došlo až v roce následujícím, kdy tento ukazatel začal mírně stoupat. 
K číslům srovnatelným s rokem 2008 došlo až v roce příštím, tedy 2011. V tomto roce 
banky poskytly za měsíc průměrně 5 - 7 tisíc nových hypotéčních úvěrů a situace se tak 
i ustálila pro rok následující. Pro srovnání trendu objemu poskytnutých úvěrů a trendu 
nově uzavřených hypotéčních smluv je v práci uveden následující Graf č. 4, kde je 
možné vidět téměř totožný průběh. (43) 
 
Graf 4(Počet nově uzavřených hypotéčních úvěrů v letech 2008 - 2013) 
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3 Praktická část práce 
V této části se práce zabývá produkty na trhu s hypotéčními úvěry a následně výběrem 
nejlepších variant pro financování koupě nemovitosti modelových klientů, kteří jsou 
definováni v následující podkapitole. Na základě poznatků získaných v teoretické části 
bude poté provedena kalkulace vhodných produktů pro financování potřeb modelových 
zákazníků. Z dosažených výsledků bude následně posouzena vhodnost jednotlivých 
variant v návrhové části práce. Modeloví klienti byli definování dva. První Klient A je 
modelem ideálního klienta, který si může dovolit i finančně náročnější produkty. Druhý 
Klient B zastává roli průměrného klienta, který by žádal o úvěr v hodnotě 5 mil. Kč. 
 
3.1.1 Modelový Klient A 
Pro stanovení výhodnosti financování jednotlivých produktů k financování koupě 
nemovitosti je nutné vycházet z určitého předpokladu. Z toho důvodu je definován první 
modelový klient, pro kterého se bude určovat výhodnost jednotlivých variant.  
 
Specifikace modelového Klienta A: 
 klient: fyzická osoba (30 let), 
 svobodný, bezdětný, 
 účel: koupě nemovitosti, 
 výše úvěru: 5 000 000 Kč, 
 zástava: nemovitost – rodinný dům, okres Blansko, 
 hodnota zástavy: 8 000 000 Kč 
 LTV: 62,5%, 
 měsíční hrubý příjem: 60 000 Kč, 
 měsíční čisté výdaje, včetně SP, ZP a daně z příjmu: 30 362 Kč, 




3.1.2 Modelový Klient B 
Dále je také definován klient, který bude disponovat rozdílnými finančními prostředky a 
závazky. Jedná o mladou rodinu s dvěma dětmi.  
 
Specifikace modelového klienta B: 
 klient: čtyřčlenná rodina. otec (30 let), matka (30 let), děti (5 let a 3 roky), 
 účel: koupě nemovitosti, 
 výše úvěru: 5 000 000 Kč, 
 zástava: nemovitost – rodinný dům, okres Blansko, 
 hodnota zástavy: 8 000 000 Kč, 
 LTV: 62,5%, 
 měsíční hrubý příjem: 67 500 Kč, 
 měsíční čisté výdaje, včetně SP, ZP a daně z příjmu: 44 968 Kč, 
 zůstatek: 22 532 Kč. 
 
Měsíční rozpočty obou modelových klientů jsou podrobně rozpočítány v přílohové části 
práce, viz Příloha číslo 1 a Příloha číslo 2. 
 
3.2 Hypotéční banky a jejich produkty 
V současné době se na trhu s hypotéčními úvěry nachází 84 produktů od 26 
poskytovatelů, mezi které patří hypotéční banky, spořitelní a úvěrová družstva, stavební 
spořitelny a peněžní družstva. Jedná se jak o klasické hypotéční úvěry, tak i o americké 
hypotéky bez účelu použití.  
 
Hypotéční banky: 
 AXA Bank Europe 
 Československá obchodní banka (ČSOB) 
 Equa bank 
 Evropsko-ruská banka 
 Fio banka 
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 GE Money Bank 
 Hypoteční banka 
 Komerční banka 
 LBBW Bank CZ 
 mBank 
 Oberbank AG 
 Raiffeisenbank 
 Raiffeisenbank im Stiftland eG 
 Sberbank CZ 
 UniCredit Bank 
 Waldviertler Sparkasse von 1842 AG 
 Wüstenrot hypoteční banka 
 
Spořitelny: 
 Česká spořitelna 
 Českomoravská stavební spořitelna (ČMSS) 
 Modrá pyramida stavební spořitelna 
 Poštovní spořitelna (ERA) 
 Stavební spořitelna České spořitelny (Buřinka) 
 
Ostatní peněžní instituce: 
 Moravský peněžní ústav 
 WPB Capital, spořitelní družstvo 
 
Z této nabídky jsou dále představeny nejvýhodnější produkty pro modelové klienty, u 
kterých jsou následně provedeny kalkulace, na jejichž základě se stanoví optimální 
produkt pro financování potřeb klientů. Ve výpočtech je zohledněna výše úrokové míry, 
ale pouze jako konstantní, bez možnosti její změny na konci doby fixace, cena 
nemovitosti, výše úvěru, doba splatnosti a počet splátek za období. Dále také poplatky 
za vedení úvěru, za uzavření úvěru a případně další poplatky stanovené bankou 
individuálně. Jelikož se v současné době úrokové sazby z hypotéčních úvěrů pohybují 
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již několik období pod hranici 5% a trend je i nadále klesající, nevyplácí stát podporu 
hypotéčních úvěrů. Proto také její vliv není v následujících kalkulacích zohledněn. 
Klienti mohou uplatnit daňovou úsporu z úroků ve výši 15% p. a., která je ve výpočtech 
zohledněna. 
3.2.1 Porovnání hypotéčních úvěrů a výběr produktu ke kalkulaci 
Pro porovnání jednotlivých variant, které finanční instituce nabízí, byly jednotlivé 
produkty seřazeny do tabulky. Modeloví klienti vlastní nemovitost, kterou mohou 
zastavit, nejsou v přehledu zapojeny americké hypotéky, a to z toho důvodu, že jsou 
poskytovány za vyšší úrokové sazby, někdy i dvojnásobné a některé finanční instituce je 
dokonce nenabízejí ani v požadované výši 5 mil. Kč. Dále také nejsou do výběru 
zařazeny předhypotéční úvěry. 
Některé instituce však byly vyřazeny již před sestavením tabulky pro porovnání. Patří 
mezi ně Moravskoslezský Peněžní Ústav, protože nabízí úvěry až od 10 mil. Kč, které 
jsou situovány spíše pro podnikatele a jejich aktivity, i když jsou nabízeny i fyzickým 
osobám. Evropsko-ruská banka nabízí Osobní úvěr se zástavou až do 10 milionu Kč, ale 
v lokalitě mimo Prahu poskytuje pouze 50% hodnotu ze zástavy úvěru (LTV), což 
v případě hodnoty nemovitosti modelových klientů znamená pouze 4 mil. Kč. Z tohoto 
důvodu bude tato banka vyřazena. 
Waldviertler Sparkasse von 1842 AG poskytuje hypotéční úvěry pro fyzické osoby, 
případná úroková sazba je však stanovena až na základě sjednané schůzky o projednání 
úvěru. Z tohoto důvodu nebude zařazena, stejně při stanovení úrokové míry postupuje i 
WPB Capital, spořitelní družstvo, proto bude z dalších propočtů také vyřazeno. 
Ze zbývajících finančních institucí a jejich produktů byli vybrány ty, které nabízely 
dostatečnou peněžní hodnotu za zastavenou nemovitost a nabízeli určitou, minimální 
úrokovou míru k jednotlivým dobám fixace. Některé hypotéční úvěry byly nabízeny i 
ve více variantách. Pokud měly hypotéky rozdílné klíčové faktory, byly do výběru 
zařazeny, pokud ovšem šlo pouze o rozdíl v možnostech čerpání či mimořádných 
splátek apod. tak do širšího výběru zařazeny nebyly. Tyto rozdíly budou brány na zřetel 





Postup při porovnávání hypotéčních úvěrů: 
Pro porovnání výhodnosti jednotlivých hypotéčních úvěrů, byla vytvořena tabulka, do 
které byly jednotlivé hypotéky následně seřazeny, viz Přílohy. Po prvním výběru, jehož 
kritéria jsou popsána v předchozích odstavcích, zbývá pro výběr vhodných hypoték pro 
kalkulace 24 produktů od 19 finančních institucí. S ohledem na to, že se jedná o 
poměrně vysoký počet produktů, byl zvolen výběr stanovení vhodnosti hypoték 
prostřednictvím Fuzzy logiky. Jedná se o matematickou logickou metodu, která na 
základě logických výroku stanovuje míru pravdivosti v intervalu od 0 do 1. Fuzzy 
logika tak usnadňuje složitá rozhodnutí o více proměnných (vstupů). Po stanovení 
základních vstupů, které byly zvoleny jako úroková sazba, možná výše úvěru, hodnota 
úvěru na základě zastavené nemovitosti (LTV), splatnost a množství poplatků, byla 
přiřazena kritéria na základě rozmezí jednotlivých produktů a vznikla tak první matice, 
tzv. Transformační matice, ze které vycházejí následující propočty.  
 
Tabulka 4(Transformační matice)  









sazba 5 let 
(%): 
Splatnost: Poplatky: 
200 000 - 5 mil. Kč 50 - 60% 2,70 - 3,00 2,69 - 2,89 2,69 - 2,89 1 - 20 let žádné  
5 mil. Kč - 10 mil. Kč 61 - 70% 3,01 - 3,30 2,90 - 3,19 2,90 - 3,19 21 - 30 let 1 -Za vedení úvěru 
10 mil. Kč a více 71 - 80% 3,31 - 3,60 3,20 -3,39 3,20 -3,39 31 - 40 let 2 - Za poskytnutí úvěru 
  81 - 90% 3,61 - 3,90 3,40 - 3,69 3,40 - 3,69 41 a více 3 - Za ocenění nemovitosti 
  91 - 100% 3,91 - 4,20 3,70 - 3,99 3,70 - 3,99   4 - Za zpracování úvěru 
    4,21 - 4,50 4,00 a více 4,00 a více   5 - Za garanci úrokové saz. 
    4,51  - 4,80       1+3+4 
    4,80 a více       2+3+4 
            1+2+4 
            2+3 
            1+2+5 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Kritéria jednotlivých vstupů jsou vytvořena na základě škály ze všech hypotéčních 
úvěrů, které jsou součástí výběru. Transformační matice byla ohodnocena čísly 0 až 20 
dle důležitosti a preference kritérií a jejich rozmezí, způsobem čím vyšší číslo, tím 
důležitější případně preferovanější je hodnota. Tato matice se nazývá Ohodnocená 
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transformační. Jako nejdůležitější kritéria byly zvoleny úrokové sazby ve třech 
obdobích, a to 1 rok, 3 roky a 5 let a jako další důležité kritérium existence jednotlivých 
poplatků, které mohou hypotéční úvěry značně podražit. Po ohodnocení je nutné určit 
maximální a minimální hodnoty jednotlivých vstupů. Tyto hodnoty se poté sečtou a určí 
se minimální a maximální hodnota, kterou může každý produkt dosáhnout. Pro 
následující matici je minimální hodnota 2 a maximální pak 92. 
 











sazba 5 let 
(%): 
Splatnost: Poplatky: 
1 0 20 20 20 1 20 
3 5 18 16 16 3 5 
5 4 16 12 12 3 10 
  3 10 8 8 1 10 
  3 5 4 4   10 
    0 0 0   3 
    0       3 
    0       5 
            3 
            8 
            0 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Při porovnání transformační a ohodnocené transformační matice je patrné, které 
hodnoty škály jednotlivých vstupů jsou preferovány více a které méně. Úrokové sazby 
vysokých hodnot jsou ohodnoceny nulou, tedy nejnižší hodnotou, protože jejich výskyt 
je nežádoucí. Nejnižší hodnoty úrokových sazeb jsou naopak ohodnoceny dvaceti body. 
Ohodnocená transformační matice poté slouží k dalším výpočtům, na základě kterých 
budou vybrány ty nejvhodnější produkty, dle zvolených kritérií, pro další kalkulace.  
Dalším krokem je vytvoření stavových matic jednotlivých produktů. Jelikož bylo 
zvoleno pro výběr 24 hypotéčních úvěrů a pro každý z nich je nutné sestavit vlastní 
stavovou matici, je zde uvedena pouze jedna matice pro názornou ukázku.  
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sazba 5 let 
(%): 
Splatnost: Poplatky: 
0 0 0 1 0 0 1 
0 0 0 0 1 1 0 
1 1 1 0 0 0 0 
  0 0 0 0 0 0 
  0 0 0 0   0 
    0 0 0   0 
    0       0 
    0       0 
            0 
            0 
            0 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Princip stavové matice spočívá v ohodnocení každého vstupu hodnotou 0 nebo 1 tam, 
kde kritéria jednotlivých produktů odpovídají transformační matici. Poté, co se stavová 
matice ohodnotí, propojí se s ohodnocenou transformační maticí za pomocí funkce 
skalární součin v programu MS EXCEL. Ten sečte jednotlivé hodnoty z ohodnocené 
transformační matice na základě kritérií, která jsou ohodnocena 1 ve stavové matici. 
Výsledný součet se pak rovná konečné hodnotě produktu, která náleží do rozmezí 
stanoveného jako minimální a maximální možné z ohodnocené transformační matice. 
Opět platí pravidlo, čím vyšší hodnota, tím preferovanější úvěr bude. Výsledné hodnoty 
jednotlivých 24 hypoték nabízených finančními institucemi v ČR byly poté seřazeny do 


























































67 75 42 27 68 39 51 30 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Z tabulky, ve které jsou seřazeny všechny hodnocené hypotéční úvěry, je patrné, že 
nejvyšších hodnot dosahují tyto 4 úvěry: 
 
1. Fio banka, a. s. – Fio hypotéka (89b. – 96%) 
2. GE Money Bank, a. s. – Hypotéka (84b. – 90%) 
3. Wüstenrot hypoteční banka, a. s. - Hypotéka Wüstenrot (75b. – 80%) 
4. Komerční banka, a. s. - Hypotéka na koupě nemovitosti (68b. – 73%) 
 
V následující kapitole jsou jednotlivé hypotéční úvěry prozkoumány blíže, včetně 
popisu toho, čím se liší od konkurence a jaké jsou jejich výhody a zápory.  
3.2.2 Představení produktů vybraných pro kalkulace 
 
Fio hypotéka od Fio banky: 
Fio hypotéka je standardním hypotečním úvěrem určeným fyzickým osobám starším 18 
let, občanům ČR nebo cizincům s přechodným (občané EHP) či trvalým pobytem v ČR 
v min. délce 1 rok (ostatní). Financovány jsou nemovitosti určené z převážné části k 






  financovaná nemovitost: byt, rodinný dům, rekreační objekt, ateliér, bytový dům do 3 
jednotek, stavební pozemek určený k zástavbě pro bydlení, 
  výše úvěru: 300 tis. Kč - 10 mil. Kč, 
  maximální výše úvěru: 85 % hodnoty nemovitosti, 
  splatnost: 5 - 30 let, 
  fixace pevné úrokové sazby 1, 2, 3, 4 a 5 let, 
  fixace rizikové přirážky u variabilní sazby: 5 let, 
  až 3 spoludlužníci (vedle žadatele o úvěr). (44) 
 
Hypotéční úvěr Fio banky je účelový, může být využit pouze na financování koupě a 
výstavby nemovitosti a dalších potřeb bydlení definovaných v zákoně o dluhopisech č. 
190/2004 Sb. Hypoteční úvěry musí být vždy zajištěny zástavním právem k nemovitosti 
určené k bydlení, která se nachází na území ČR, zřízeným v prvním pořadí ve prospěch 
Fio banky. Zástavní právo je sjednáno k financované nemovitosti (i rozestavěné, 
pozemku) nebo k jiné vhodné nemovitosti určené k bydlení. Odhad ceny nemovitosti 
zpracovávají smluvní odhadci Fio banky na základě objednávky žadatele o úvěr. Ve 
výjimečném případě (např. refinancování) je možné předložit ocenění zpracované jiným 
odhadcem. (45) 
 
Tabulka 8(Úroková sazba Fio hypotéky)  
Délka fixace Úroková sazba (minimální) 
1 rok 3,19% 
2 roky 2,99% 
3 roky 2,84% 
4 roky 2,84% 





Čerpat hypotéční úvěr umožnuje Fio banka již na základě podaného návrhu na vklad 
zástavního práva nemovitosti. Standartní dobou čerpání úvěru je 6 měsíců, v případě 
výstavby, dostavby až 2 roky, čerpat lze jednorázově i postupně. 
Splácení hypotéčního úvěru probíhá měsíčními anuitními splátkami z běžného účtu u 
Fio banky zdarma. Splátky jsou konstantní pro danou dobu fixace úrokové sazby a 
splácí se k 15. dni měsíce počínaje následujícího po měsíci sjednaného konce čerpání 
úvěru. Klient může využít mimořádné splátky do maximální hodnoty 20% sjednané 
výše úvěru ročně, mimo dobu změny pevné úrokové sazby. 
 
Poplatky Fio banky: 
Zpracování hypotéčního úvěru: Zdarma  
Vypracování odhadu nemovitosti: Hradí klient 
Čerpání úvěru: Zdarma 
Vedení úvěru: Zdarma 
Změna smlouvy: Poplatek za navýšení hypotéky, změny zastavené nemovitosti. 
Mimořádná splátka: Zdarma (46) 
 
Hypotéka od GE Money Bank: 
Standartní hypotéka od GE Money Bank je určena pro zákazníky starší 18 let s trvalým 
příjmem a bydlištěm, případně s povolením k pobytu na území ČR a pro financování 
nebo investice do nemovitostí sloužících k bydlení. Hypotéku lze použít pouze účelově 
dle zákona o dluhopisech č. 190/2004 Sb. (47) 
 
Popis produktu: 
  financovaná nemovitost: byt, rodinný dům, rekreační objekt, stavební parcely, 
rekonstrukce, vypořádání vlastnických vztahů, refinancování, kombinace, 
  výše úvěru: 300 tis. Kč až maximální výše zastavené nemovitosti, 
  maximální výše úvěru: 85 % a 100% hodnoty nemovitosti, 
  splatnost: 5 - 30 let, 




Odhad ceny nemovitosti, aktuální list vlastnictví a výpis s katastru nemovitosti zařídí za 
klienta, v případě jeho zájmu banka za daný poplatek. (47) 
Tabulka 9(Úroková sazba GE Money Bank při úvěru do 85% LTV  
Délka fixace Úroková sazba (minimální) 
1 rok 3,44% 
3 roky 2,79% 
5 let 3,14% 
10 let 3,99% 
Zdroj: (49) 
 
Hypotéku lze opět čerpat jednorázově nebo postupně, klient tak musí učinit do 12 
měsíců od podpisu úvěrové smlouvy a dočerpat celý úvěr pak musí do 24 měsíců od 
stejného data. Splácení probíhá anuitními splátkami každý měsíc v den, který si určí 
klient. Splácet úvěr klient začne až po jeho úplném dočerpání, do té doby platí bance 
úroky pouze z částky úvěru, kterou čerpal. 
 
Poplatky GE Money Bank: 
Zpracování hypotéčního úvěru: Zdarma  
Vypracování odhadu nemovitosti: Hradí klient, 3000 - 6000 Kč 
Čerpání úvěru: 500 Kč 
Vedení úvěru: Zdarma 
Změna smlouvy: Poplatek za navýšení hypotéky, změny zastavené nemovitosti. 
Mimořádná splátka: Zdarma (48) 
 
Hypotéka Wüstenrot od  Wüstenrot hypoteční banky 
Jedná se o standartní účelovou hypotéku. Jediný rozdíl oproti předchozím dvěma 
produktům spočívá v tom, že klient nemusí mít uzavřený běžný účet u dané hypotéční 







  výše úvěru: 300 tis. Kč až maximální výše zastavené nemovitosti, 
  maximální výše úvěru: 90 % hodnoty nemovitosti, 
  splatnost: 5 - 30 let, 
  fixace pevné úrokové sazby 1, 2, 3, 5 a 10 let, 
  minimální úroková sazba: již při výši úvěru od 1,3 mil. Kč. (50) 
 
Tabulka 10(Úroková sazba Wüstenrot hypotéční banky)  
Délka fixace Úroková sazba (minimální) 
1 rok 3,79% 
2 roky 3,79% 
3 roky 3,09% 
5 let 3,09% 
Zdroj: (51) 
 
Hypotéku lze čerpat jednorázově nebo postupně. První čerpání musí proběhnout do 9 
měsíců od podepsání úvěrové smlouvy a dočerpaní pak do 24 měsíců. Úroky a jistina 
jsou spláceny anuitní měsíční splátkou počínaje prvním čerpáním úvěru.  
 
Poplatky Wüstenrot hypotéční banky: 
Zpracování hypotéčního úvěru: 2400 Kč 
Vypracování odhadu nemovitosti: Hradí klient, 3500 - 6000 Kč 
Čerpání úvěru: Zdarma 
Vedení úvěru: 150 Kč/měsíčně 
Změna smlouvy: 2000 Kč 
Mimořádná splátka: Zdarma, mimo sjednaný termín 5% z mimořádné splátky. (52) 
 
Hypotéka na koupi nemovitosti od Komerční banky 
Komerční banka poskytuje hypotéky na financování jakékoliv nemovitosti, tedy na 





  výše úvěru: 200 tis. Kč až maximální výše zastavené nemovitosti, 
  maximální výše úvěru: 100 % hodnoty nemovitosti, 
  splatnost: 5 - 30 let nebo 5 – 8 let v případě hypotečního úvěru spláceného ze 
stavebního spoření Modré pyramidy stavební spořitelny, a. s., 
  fixace pevné úrokové sazby 1, 2, 3, 5 a 10 let, 
  minimální úroková sazba: již při výši úvěru od 1,3 mil. Kč (53) 
 
Tabulka 11(Úroková sazba Komerční banky)  
Délka fixace Úroková sazba (minimální) 
1 rok 4,09% 
2 roky 4,09% 
3 roky 2,99% 
4 roky 2,99% 
5 let 2,99% 
6 let 3,39% 
7 let 3,49% 
8 let 3,59% 
9 let 3,69% 
10 let 3,79% 
15 let 3,89% 
Zdroj: (54) 
 
Hypotéku lze čerpat jednorázově nebo postupně. První čerpání musí proběhnout do 9 
měsíců od podepsání úvěrové smlouvy a dočerpaní pak do 24 měsíců. Úroky a jistina 
jsou spláceny anuitní měsíční splátkou počínaje prvním čerpáním úvěru. Hypotéční úvěr 
je možno splatit i jednorázově v případě splácení úvěru z kapitálového životního 
pojištění nebo stavebního spoření u Modré pyramidy stavební spořitelny, a. s. 
  
Poplatky Komerční banky: 
Zpracování hypotéčního úvěru: 2900 Kč 
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Vypracování odhadu nemovitosti: Hradí klient, 3500 - 4500 Kč 
Čerpání úvěru: Zdarma 
Vedení úvěru: Zdarma 
Změna smlouvy: 4000 Kč 
Mimořádná splátka: Na základě smluvních podmínek (55) 
 
Srovnání hypotéčních úvěrů 
Pro přehlednější srovnání byly jednotlivé úvěry seřazeny do tabulky, která obsahuje 
proměnné nutné k výpočtu anuitní splátky a také všechny ostatní faktory, které se podílí 
na skutečnosti, kolik klient za hypotéční úvěr v celkovém součtu zaplatí. Úroková sazba 
se v průběhu posledních 5 let neustále snižuje a bude tomu tak pravděpodobně i 
v nejbližších letech, byly pro výpočet zvoleny úvěry s 3 letou fixační dobou. Tyto 
úrokové sazby hypotéční banky stanovují nejnižší. V případě významného poklesu 
během následujících 3 let tak klient může svoji hypotéku refinancovat a ušetřit tak 
značný finanční obnos. Všechny vybrané hypotéční banky nabízí stejnou dobu 
splatnosti, a to 5 – 30 let a úvěr z více jak 62,5% požadovaných klientem, tedy 5 mil. 
Kč, za zastavenou nemovitost v hodnotě 8 mil. Kč. 
 













Fio banka 2,84% - externí - - 
GE Money 
Bank  
2,79% - 6 000 Kč 500 Kč - 
Wüstenrot  3,09% 2 400 Kč 4 800 Kč - 150 Kč 
Komerční 
banka  
2,99% 2 900 Kč 4 500 Kč - - 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě sazebníků úrokových sazeb a poplatku institucí 
 
Dle srovnání poplatků, které banka klientovi účtuje, je pro klienta nejvýhodnější Fio 
banka. Zde klient hradí pouze odhad ceny nemovitosti, tak jako u všech bank, které 
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poskytují úvěry na základě zastavené nemovitosti. Nejvíce poplatků požaduje 
Wüstenrot hypotéční banka.  Jako jediná ze 4 vybraných bank účtuje poplatek za vedení 
hypotéčního úvěru v částce 150 Kč měsíčně. Ostatní banky však požadují od klienta 
založení běžného účtu, ze kterého budou úvěr splácet. U běžného účtu si však již 
poplatky za vedení účtují.  
 
Poplatky za vedení běžného účtu: 
Fio banka: vedení z běžného účtu zdarma 
GE Money Bank: 59 – 129 Kč/měsíc a poplatek 400 Kč/měsíc v případě ukončení 
běžného účtu vedeného ke splácení hypotéčního úvěru 
Komerční banka: od 68 Kč/měsíc  
 
3.2.3 Kalkulace vybraných hypotéčních úvěrů 
V této kapitole jsou provedeny kalkulace jednotlivých hypotéčních úvěrů včetně 
ostatních poplatků. Vychází z požadavků a možností modelového Klienta A 
definovaného v předchozí podkapitole 3.1.1. Všechny úvěry se splácí měsíčně anuitní 
splátkou. Úroková sazba byla zvolena jako fixní na 3 roky a bude se předpokládat, že 
banka vyhodnotí klienta jako bonitního a poskytne mu minimální úrokovou sazbu, 
kterou uvádí ve své nabídce. Splatnost úvěru je stanovena na dobu 20 let.  
 
Fio hypotéka: 
Jako první bylo vypočteno, kolik klient zaplatí za hypotéku poskytnutou od Fio banky. 
Stanoví se měsíční anuita, podíl úroku a úmoru a vyčíslí se finální cena, kterou klient 
bance za půjčku zaplatí, a to formou úroků a dalších souvisejících poplatků.  
 





Tabulka 13(Výpočet úmoru a úroku anuitní splátky Fio hypotéky)  
Období 
(měsíc) 
PS Anuita Úrok Úmor KS 
1 5000000 27331,11514 11833,33 15497,78 4984502 
2 4984502 27331,11514 11796,66 15534,46 4968968 
3 4968968 27331,11514 11759,89 15571,22 4953397 
4 4953397 27331,11514 11723,04 15608,08 4937788 
.. .. .. .. .. .. 
.. .. .. .. .. .. 
238 81606,45 27331,11514 193,1353 27137,98 54468,47 
239 54468,47 27331,11514 128,9087 27202,21 27266,26 
240 27266,26 27330,79016 64,53016 27266,26 0 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě sazebníku úrokových sazeb Fio banky 
 
Hypotéční úvěr Fio banky je úročen 2,84% p. a.. Klient tak při splácení měsíční anuitní 
splátkou zaplatí za celou dobu trvání úvěru 6 559 468 Kč, a to pouze v případě, že bude 
úvěr čerpat jednorázově a první splátkou tak již začne splácet i jistinu. Daňová úspora 
na základě odpočtu úroků z úvěru na bydlení je rovna 233 920 Kč, za celou dobu trvání 
úvěru.  
Celkovou částku, kterou klient zaplatí, je znázorněna v následující tabulce.  
 












1 559 468 
Kč 
3-10 tis. Kč - - - 1 325 548 
Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Fio banka nepožaduje po svých klientech zaplacení poplatku za zpracování úvěru, jeho 
čerpání a ani poplatky za vedení úvěru. Klient dokonce ani nemusí úvěr splácet 
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z běžného účtu otevřeného u Fio banky a ušetří tak i desítky tisíc Kč. Odhad 
nemovitosti platí klient odhadci, kterého si zvolí na základě nabízených možností Fio 
banky v daném regionu. Pro modelové klienty se jedná o Jihomoravský kraj. Je možné 
využít i služeb jiného odhadce avšak maximální LTV se v tom případě snižuje na 60 %.  
 
GE Money Bank: 
Další hypotéka, u které je provedena kalkulace, je hypotéka od GE Money Bank. Postup 
je obdobný jako u předchozí kalkulace. Nejdříve se tedy stanoví měsíční anuitní splátka 





Tabulka 15(Výpočet úmoru a úroku anuitní splátky GE Money Bank hypotéky) 
Období 
(měsíc) 
PS Anuita Úrok Úmor KS 
1 5000000 27207,20286 11625 15582,2 4984418 
2 4984418 27207,20286 11588,77 15618,43 4968799 
3 4968799 27207,20286 11552,46 15654,74 4953145 
4 4953145 27207,20286 11516,06 15691,14 4937453 
.. .. .. .. .. .. 
.. .. .. .. .. .. 
238 81243,53 27207,20286 188,8912 27018,31 54225,22 
239 54225,22 27207,20286 126,0736 27081,13 27144,09 
240 27144,09 27207,20001 63,11001 27144,09 0 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě sazebníku úrokových sazeb GE Money Bank 
 
Hypotéční úvěr GE Money Bank je úročen 2,79% p. a.. Klient při splácení úvěru zaplatí 
za celou dobu jeho trvání 6 529 729 Kč, včetně úroků a splátky jistiny. Daňová úspora 
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na základě odpočtu úroků z úvěru na bydlení je rovna 229 459 Kč, za celou dobu trvání 
úvěru. 
Kolik klient zaplatí celkem je znázorněno v následující tabulce. 
 












1 529 729 
Kč 
6 000 Kč - 500 Kč 129 Kč 1 337 730 
Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Klient zaplatí bance 30 960 Kč pouze za vedení běžného účtu, ze kterého bude splácet 
hypotéční úvěr. Založení běžného účtu u GE Money Bank je jednou z podmínek pro 
získání úvěru. Dále klient zaplatí 6 000 Kč za odhad nemovitosti, kterou zastaví ve 
prospěch banky jako záruku proti nesplacení úvěru. Poslední poplatek, který klient 
zaplatí je 500 Kč za čerpání hypotéky. Celkově tak zaplatí o 37 460 Kč více, než by 
tvořila částka složená pouze z jistiny a úroků plynoucí z úvěru. 
 
Wüstenrot hypotéční banka: 
Další v pořadí pro výpočet celkových nákladů, které klient zaplatí, je hypotéka od 
Wüstenrot hypotéční banky. I zde je postup výpočtu stejný jako u předchozích 
hypotéčních bank a jejich produktů. 
 





Tabulka 17(Výpočet úmoru a úroku anuitní splátky Wüstenrot hypotéční banky) 
Období 
(měsíc) 
PS Anuita Úrok Úmor KS 
1 5000000 27955,68839 12875 15080,69 4984919 
2 4984919 27955,68839 12836,17 15119,52 4969800 
3 4969800 27955,68839 12797,23 15158,45 4954641 
4 4954641 27955,68839 12758,2 15197,49 4939444 
.. .. .. .. .. .. 
.. .. .. .. .. .. 
238 83437 27955,68839 214,8503 27740,84 55696,16 
239 55696,16 27955,68839 143,4176 27812,27 27883,89 
240 27883,89 27955,69101 71,80101 27883,89 0 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě sazebníku úrokových sazeb Wüstenrot hypotéční banky 
 
Hypotéční úvěr Wüstenrot hypotéční banky je úročen 3,09% p. a.. Za celou dobu jeho 
trvání zaplatí klient bance 6 709 365 Kč. Daňová úspora na základě odpočtu úroků 
z úvěru na bydlení je rovna 256 404 Kč za celou dobu trvání úvěru. Částka, kterou 
klient uhradí za poplatky související s průběhem úvěru je zobrazeno v následující 
tabulce. 












1 709 365 
Kč 
4 800 Kč 2 400 Kč - 150 Kč 1 496 161 
Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Za vedení úvěru klient zaplatí během 20 let jeho trvání 36 000 Kč. Další poplatky jsou 
spojeny s odhadem nemovitosti v ceně 4 800 Kč a za zpracování úvěru pak klient 
zaplatí 2 400 Kč. Čerpání úvěru poté probíhá již bez poplatků. Celková výše poplatků 





Poslední úvěr z vybraných hypoték je od Komerční banky a postup pro stanovení 





Tabulka 19(Výpočet úmoru a úroku anuitní splátky Komerční banky) 
Období 
(měsíc) 
PS Anuita Úrok Úmor KS 
1 5000000 27704,85777 12458,33 15246,52 4984753 
2 4984753 27704,85777 12420,34 15284,51 4969469 
3 4969469 27704,85777 12382,26 15322,6 4954146 
4 4954146 27704,85777 12344,08 15360,78 4938786 
.. .. .. .. .. .. 
.. .. .. .. .. .. 
238 82701,77 27704,85777 206,0652 27498,79 55202,98 
239 55202,98 27704,85777 137,5474 27567,31 27635,67 
240 27635,67 27704,85888 68,85888 27636 0 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě sazebníku úrokových sazeb komerční banky 
 
Hypotéční úvěr Komerční banky je úročen 2,99% p. a.. Za úvěr klient uhradí během 
celé doby trvání 6 649 166 Kč. Daňová úspora na základě odpočtu úroků z úvěru na 
bydlení je rovna částce 247 374 Kč za celou dobu trvání úvěru. Další poplatky spojené 


















1 649 166 
Kč 
4 500 Kč 2 900 Kč - 68 Kč 1 425 512 
Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Pokud chce klient požádat o hypotéční úvěr u Komerční banky, musí si zde zřídit běžný 
účet, z kterého pak bude úvěr splácet. Za běžný úvěr pak hradí bance poplatky za jeho 
vedení. V případě Komerční banky je tento poplatek stanoven na 68 Kč měsíčně. 
Komerční banka však nabízí možnost vrácení části nebo celého poplatku za vedení po 
splnění několika podmínek. Jedná se o 4 podmínky, čím více těchto podmínek klient 
splní, tím větší částku z uhrazeného poplatku za vedení účtu mu banka vrátí. Mezi tyto 
podmínky patří měsíční došlá platba na účet, objem prostředků uložených u KB je větší 
než 250 000 Kč, měsíční úložka u KB větší než 2 000 Kč a existence úvěru či hypotéky. 
Náš modelový klient by tedy splňoval minimálně 2 podmínky, a to existenci 
hypotéčního úvěru a pokud by tento účet používal jako svůj běžný účet, pak jako 
příchozí měsíční platba by sloužila mzda od zaměstnavatele. Komerční banka by mu tak 
každý další měsíc vrátila 34 Kč, což za celou dobu trvání úvěru znamená vrácení 8 160 
Kč z celkových 16 320 Kč zaplacených za vedení běžného účtu. Za zpracování úvěru by 
zaplatil 2 900 Kč a za odhad nemovitosti 4 500 Kč. 
 
3.2.4 Srovnání hypotéčních úvěrů na základě kalkulace 
Po podrobném propočítání jednotlivých hypotéčních úvěrů je v této kapitole uvedeno 
jejich srovnání na základě toho, kolik za úvěr klient zaplatí v konečném součtu a jaké 
výhody a nevýhody pro klienta z úvěru vyplívají.  
Při srovnají hypotéčních úvěrů dle poměru úroků a úmoru zjistíme, že jsou téměř 
totožné. Podíl úroku nepřesáhne ani v jednom z případů více jak 50%. Klesající trend 
úroku z úvěru je zachycen v následujícím grafu. Na horizontální ose x jsou vyjádřeny 
zúčtovací období měsíců, během doby splatnosti 20 let, kterých je 240. Na ose y, která 
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je vertikální, jsou vyjádřeny poměry úroku a úmoru v jednotlivých zúčtovacích 
obdobích.  
Graf 5(Procentuální vyjádření poměru úroku a úmoru jednotlivých hypoték) 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Tabulka 21(Srovnání nákladu na jednotlivé hypotéční úvěry)  
Hypotéční 
úvěr: 







Cena úvěru: 1 325 548 Kč 
(2 127 158 Kč) 
1 337 730 Kč 1 496 161 Kč 1 425 512 Kč 
(1 417 352 Kč) 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Při porovnání jednotlivých kalkulací se jednoznačně jeví jako nejlepší varianta Fio 
Hypotéka od Fio banky.  Klient za úvěr zaplatí 1 325 548 Kč na úroku, ke kterým bude 
muset připočítat cenu za odhad nemovitosti na základě její velikosti a tarifu zvoleného 
odhadce. Tento výpočet, stejně jako všechny ostatní, byl však proveden na základě toho, 
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že banka poskytne nejlepší možnou úrokovou sazbu, kterou uvádí ve svých úrokových 
tabulkách. Fio banka jako jediná však při současné finanční situaci modelového klienta 
nabídne úrokovou sazbu značně vyšší, a to 3,77% tedy nejvyšší úrokovou sazbu ze 
všech vybraných hypoték. Jediným kladně hodnoceným faktorem zůstává skutečnost, že 
si Fio banka neúčtuje žádné poplatky. Přesto však s novou úrokovou sazbou zaplatí 
klient 2 127 158 Kč na úrocích z úvěru, který se tak stane nejméně výhodným. U 
dalších hypotéčních bank už můžeme počítat s tím, že poskytnou modelovému klientovi 
uváděnou úrokovou sazbu. Musíme však počítat s dalšími podmínkami a výhodami, 
vázanými k poskytnutí jednotlivých úvěrů. 
Hypotéční úvěr od GE Money Bank disponuje nejnižší úrokovou sazbou 2,79% a 
průměrným poplatkem za vedení běžného účtu ve výši 129 Kč měsíčně, který je 
podmínkou poskytnutí úvěru. Na úrocích a dalších poplatcích klient zaplatí 1 337 730 
Kč, což je nejvýhodnější cena ze všech čtyř kalkulovaných úvěrů. Měsíčně bude splácet 
27 702 Kč splátku úvěru a 129 Kč za vedení běžného účtu. 
Wüstenrot hypotéční banka nabízí úvěr ze všech institucí nejdrážší. Klient platí za 
vedení úvěru 150 Kč měsíčně. Úroková sazba je 3,09%. Musí také zaplatit poplatek za 
zpracování úvěru ve výši 2 400 Kč. S odhadem za cenu nemovitosti ve výši 4 800 Kč 
pak klient celkem zaplatí o 1 496 161 Kč více, než si činila výše úvěru. Výhodu tohoto 
úvěru je skutečnost, že si klient nemusí zřídit běžný účet u této instituce, ze kterého pak 
bude úvěr splácet, hradí však poplatky za jeho vedení. Jako další výhodu banka uvádí 
možnost mimořádné splátky kdykoliv během doby splácení úvěru bez jakékoliv sankce. 
To skutečnost ovšem platí pouze pro úvěry s LTV vyšší než 70%. Nejedná se tedy o 
případ našeho modelového klienta. V případě, že klient uzavře současně i smlouvu o 
životním a majetkovém pojištění garantuje Wüstenrot hypotéční banka slevu 0,2% na 
úrokové sazbě z hypotéčního úvěru.  
Komerční banka láká své klienty na možnost vrácení části poplatků za vedení běžného 
účtu, který si klient musí podmínečně zřídit, pokud chce čerpat hypotéku od Komerční 
banky. S úrokovou sazbou 2,99% na tříletou dobu fixace je hypotéka od Komerční 
banky druhou nejvýhodnější variantou. Klient také zaplatí za odhad nemovitosti 4 500 
Kč a za zpracování úvěru 2 900 Kč. Celkem za úvěr uhradí o 1 417 352 Kč navíc, po 




3.3 Shrnutí praktické části práce 
Po definování modelových klientů byly na základě stanovených kritérii a principu fuzzy 
logiky vybrány 4 hypotéky z celkových 24 vhodných produktů nabízených na trhu 
v České republice. Tyto úvěry byly následně propočteny a za pomocí stanovení měsíční 
anuitní splátky bylo zjištěno, kolik klient za každou ze zvolených hypoték zaplatí na 
úrocích z úvěru včetně všech poplatků s úvěrem souvisejících. 
Po propočtení těchto čtyř hypotéčních úvěru se jako nejvýhodnější jeví hypotéka od GE 
Money Bank i přesto, že bude klient každý měsíc platit poplatky za vedení úvěru. 


























4 Návrhová část práce 
Návrhová část práce se zabývá zvolením nejvýhodnější možnosti, jak financovat koupi 
nemovitosti z pohledu dvou modelových klientů. Na základě kalkulací v praktické části 
práce, které usnadnily výběr vhodného produktu na trhu s hypotéčními úvěry, se tato 
následující část práce zaměřuje na další alternativní možnosti financování. Hypotéční 
úvěr, zvolený jako nejvýhodnější varianta v praktické části, je poměřen a zároveň 
kombinován s alternativními produkty, které mohou klienti použít k financování koupě 
nemovitosti. Konkrétně se jedná o kombinaci hypotéčního úvěru a stavebního spoření, 
kombinaci investičních podílových fondů a hypotéčního úvěru, rozdíl mezi hypotéčním 
úvěrem se splatností na 25 a 30 let a také o to zda není pro klienta výhodnější zvolit 
pronájem nemovitosti a získat tak finanční prostředky pro jiné investice. 
 
4.1 Kombinace hypotéčního úvěru a stavebního spoření 
Kombinace, kdy klient využije úvěru ze stavebního spoření a hypotéčního úvěru, je 
výhodná v případě, kdy klient nedosáhne na požadovanou hodnotu LTV nebo chce 
snížit úrokovou sazbu z hypotéčního úvěru tím, že část peněz potřebných na 
financování koupě nemovitosti čerpá z úvěru ze stavebního spoření, který není krytý 
nemovitostí. Druhou možností je uzavřít stavební spoření na určitou cílovou částku 
(CČ) a po jejím naspoření použít tyto finanční prostředky pro mimořádnou splátku 
úvěru. Sníží se tak úroky s úvěru, který se také dříve splatí.  
Úvěr ze stavebního spoření banky poskytují za určitých podmínek. Klient musí mít 
stavební spoření trvající minimálně 2 roky a také musí mít naspořeno alespoň 40% 
z cílové částky. Cílová částka je suma, které chce díky stavebnímu spoření dosáhnout. 
Současně také musí klient splnit podmínky, při nichž bude mít dostačující hodnotící 
číslo, které banky či stavební spořitelny stanovují na základě svých interních vzorců. 
V případě, že klient nemá naspořenou dostatečnou částku na svém účtu stavebního 
spoření nebo nesplňuje některou z dalších podmínek, může zažádat o překlenovací úvěr. 
Pokud klientovi banka vyhoví a překlenovací úvěr mu poskytne, splácí klient úroky 
z úvěru a dále spoří svůj úvěr. Jistinu však nesplácí.  
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Pro kombinaci s vybraným hypotéčním úvěrem bylo zvoleno stavební spoření od stejné 
banky, tedy GE Money Bank, která stavební spoření poskytuje ve spolupráci 
s Wüstenrot stavební spořitelnou. Následující výpočty jsou založeny na principu anuitní 
splátky a vzorců k výpočtu krátkodobého a dlouhodobého stavebního spoření viz str. 16, 
včetně jednoduchého úročení pro výpočet státní podpory uvedených v teoretické části 
práce viz str. 42.  
 
Popis stavebního spoření od GE Money Bank: 
Poplatek za vedení účtu stavebního spoření:  25 Kč měsíčně 
Minimální cílová částka (CČ): 20 000 Kč 
Státní podpora: až 2 000 Kč ročně 
Odpočet úroků z úvěru od základu daně z příjmů FO 
Vklady jsou pojištěny až do výše 100 000 EUR (56) 
 
Tabulka 22(Způsoby spoření GE Money Bank)  
 Spořící tarif OSS Úvěrový tarif 
Cílová částka min. 20 000 Kč 
Min. doporučený měsíční vklad 0,5 % CČ 0,7 % CČ 
Min. měsíční splátka úvěru ze 
stavebního spoření 
0,6 % CČ 
Úroková sazba z vkladů 2 % p.a. 2 % p.a. 
Úroková sazba z úvěru ze stavebního 
spoření 
4,7 % p.a 3,9 % p.a. 
Poměr vklady a úvěr 50 / 50 
Zdroj: GE Money Bank 
4.1.1 Klient A 
Klient A, žije sám, nemá žádné závazky a disponuje poměrně vysokým měsíční hrubým 
příjmem. Po odečtení všech běžných měsíčních nákladů mu zbývá 29 362 Kč. Dosáhl 
by tak na vybranou hypotéku od GE Money Bank. Přesto pro něj bude kombinace se 
stavebním spořením zajímavá z toho důvodu, že by mohl na celkových nákladech 
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zaplatit méně. Následující výpočty vychází z hypotéčního úvěru na částku 4 mil. Kč a 
doplňkového úvěru ze stavebního spoření, tzv. překlenovacího úvěru na 1 mil. Kč, který 
stavební spořitelna klientovi poskytne po uzavření smlouvy o stavebním spoření. Klient 
poté bude splácet pouze úroky z překlenovacího úvěru a spořit na svůj spořicí účet. Po 
naspoření 50% cílové částky požádá o „klasický“ úvěr ze stavebního spoření, kterým 
splatí úvěr překlenovací. Poté již bude klient splácet úvěr ze stavebního spoření běžným 
způsobem. Současně však bude splácet měsíční anuitní splátky z hypotéčního úvěru, a 
to již od té doby, kdy ho bude čerpat společně s překlenovacím úvěrem ze stavebního 
spoření.  
Pro klienta byl vybrán Úvěrový tarif z předchozí tabulky, neboť nabízí nižší úrokovou 
sazbu z úvěru ze stavebního spoření a to 3,9% p. a. a úroky vložené klientem na spořicí 




Tabulka 23(Náklady na kombinaci hypotéčního úvěru a překlenovacího úvěru ze stavebního spoření) 
Překlenovací úvěr  
+ Stavební spoření 




1 268 125 Kč 
Celkové úroky 
z úvěru: 
1 609 244 Kč 
Úroky za 
překlenovací úvěr: 
235 500 Kč 
Daňová úspora: 
241 387 Kč 
Státní podpora: 
20 000 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
1 367 857 Kč 
Úhrada za uzavření 
stavebního spoření: 
10 000 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
38 700 Kč 
Poplatky za vedení 
spoření a úvěru: 
6 270 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 




10 000 Kč 
Poplatek za čerpání 
úvěru: 500 Kč 
Dodatečný nárok na 
st. podporu: 
4 000 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
5 413 057 Kč 
Celková uspořená 
částka: 
563 240 Kč 
Zbývající úvěr po 
splacení překlen. 
úvěru: 
436 760 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
V průběhu překlenovacího úvěru klient splácí anuitní splátky ve výši 10 250 Kč, kde 
2 350 Kč tvoří úroky z překlenovacího úvěru a 7 000 Kč klient spoří na účet stavebního 
spoření. Překlenovací úvěr splatí v 79. zúčtovacím období, tedy po 6 letech a 7 
měsících, kdy naspoří 563 240 Kč, což činí 56,35% z cílové částky. Na zbývající část 
dluhu použije úvěr ze stavebního spoření ve výši 436 760 Kč. Úvěr pak bude splácet 
formou anuitních splátek ve výši 10 250 Kč po dobu 3 let a 9 měsíců. Za úroky 
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z překlenovacího úvěru zaplatí klient stavební spořitelně 235 500 Kč. Úroky z úvěru ze 
stavebního spoření pak budou činit 30 285 Kč. 
Celkem tak klient za překlenovací úvěr v hodnotě 1 mil. Kč a hypotéční úvěr ve výši 4 
mil. Kč zaplatí 6 681 182 Kč, z čehož jednoznačně vyplývá, že v tomto případě 
kombinace těchto dvou finančních produktů není výhodnější než samotný hypotéční 
úvěr na 5 mil. Kč. Hlavním důvodem proč tomu tak není, je skutečnost, že banka 
v případě kombinace těchto produktů neposkytne zvýhodněnou úrokovou sazbu na 
hypotéční úvěr.  
Aby tato kombinace produktů byla výhodná, musela by banka nabídnout klientovi 
úrokovou sazbu z hypotéčního úvěru minimálně ve výši 2,39% p. a. tedy o 0,4% nižší 
než je současná nejnižší nabídka na trhu, případně snížit úroky z překlenovacího úvěru 
či úvěru ze stavebního spoření. Při úrokové sazbě 2,39% p. a. u hypotéčního úvěru by 
klient zaplatil celkově 6 486 160 Kč za oba produkty, čímž by se ocitl na stejné úrovni 
nákladů jako při realizaci  hypotéky od Wüstenrot hypotéční banky. Průběh hypotéčního 
úvěru a překlenovacího úvěru ze stavebního spoření (splátkový kalendář) je zobrazen 
v přílohové části práce jako Příloha číslo 4 a Příloha číslo 5. 
 
4.1.2 Klient B 
Klient B disponuje rozdílnými příjmy než předcházející klient. Jedná se o rodinu se 
dvěma malými dětmi a lehce nadprůměrným rodinným příjmem. Po odečtení všech 
běžných měsíčních výdajů zbývá v rodinném rozpočtu 22 532 Kč, což nestačí na 
splátku hypotéčního úvěru, zvoleného v praktické části práce.  
Jednou z možných variant je kombinace hypotéčního úvěru s delší dobou splatnosti a 
stavebního spoření, které se po naspoření cílové částky použije pro splacení 
hypotéčního úvěru formou mimořádné splátky. 
Pro výpočet bylo zvoleno opět stavební spoření od Wüstenrot stavební spořitelny, jehož  
podrobnosti jsou uvedené v kalkulaci Klienta A. Tentokrát však klient uzavře Spořící 
tarif OSS, který má výhodnější podmínky pro spoření a nabízí úrokovou sazbu z vkladů 
2%. Byly navrhnuty 2 následující varianty. 
Jako první byla zvolena kombinace Hypotéčního úvěru od GE Money Bank na 5 mil. 
Kč s dobou splatnosti 30 let při úrokové sazbě 2,79% p. a. a stavebního spoření od 
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Wüstenrot stavební spořitelny na cílovou částku 1,5 mil. Kč při pravidelném měsíčním 
vkladu 10 500 Kč. Cílové částky klient dosáhne po 132 zúčtovacích období, tedy po 11 
letech. Naspořenou částku pak použije ke splacení hypotéčního úvěru, sjednaného ve 
stejném roce jako stavební spoření, z kterého prvních 11 let platil pouze úroky ve výši 
11 625 Kč. Po splacení mimořádné splátky úvěru přistoupí klient již ke klasickému 
způsobu anuitní splátky a bude splácet 20 518,15 Kč měsíčně, dokud úvěr plně nesplatí. 
Kolik klient uspoří na stavebním spoření a zaplatí na úrocích z hypotéčního úvěru je 
znázorněno v následující tabulce. Průběh hypotéčního úvěru a stavebního spoření 
(splátkový kalendář) je zobrazen v přílohové části práce jako Příloha číslo 6 a Příloha 
číslo 7. 
 
Tabulka 24(Náklady na 1. kombinaci hypotéčního úvěru a stavebního spoření)  
Stavební spoření  Hypotéční úvěr  
Poukázané platby: 
1 375 500 Kč 
Úroky zaplacené do 
mimořádné SS.: 
1 534 500 Kč 
Úroky z úspor po 
zdanění: 
132 259 Kč 
Celkové úroky 
z úvěru: 
2 537 405 Kč 
Státní podpora: 20 000 Kč Daňová úspora: 380 611 Kč 
Úhrada za uzavření: 
15 000 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
2 156 794 Kč 
Poplatky za vedení 
spoření: 
3 240 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
45 150 Kč 
Uspořená částka k 
ukončení spoření: 
1 509 766 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
6 000 Kč 
Dodatečný nárok na 
st. podporu: 
4 000 Kč 





1 513 766 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
7 208 444 Kč 




Klient za úvěr zaplatí 7 208 444 Kč a bude mu trvat 29 let a 2 měsíce než úvěr splatí, 
poslední splátkou ve výši 15 361 Kč. 
 
Jako druhá možnost kombinace hypotéčního úvěru a stavebního spoření je zvolena 
varianta, kdy uzavře hypotéční úvěr ve výši 5 mil. Kč při úrokové sazbě 2,79% na dobu 
splatnosti 30 let a bude od začátku splácet standartní anuitní splátku 20 518,15 Kč 
měsíčně. Současně si klient sjedná doplňkové stavební spoření s měsíčním vkladem 2 
000 Kč úročeným 2% p. a. na cílovou částku 500 tisíc Kč. Po naspoření cílové částky ji 
opět použije k mimořádnému splacení hypotéčního úvěru. 
Cílové částky stavebního spoření dosáhne po 208 zúčtovacích období, tedy po 17 letech 
a 4 měsících. Kolik klient uspoří na stavebním spoření a zaplatí na úrocích 
z hypotéčního úvěru je opět znázorněno v následující tabulce.  
 
Tabulka 25(Náklady na 2. kombinaci hypotéčního úvěru a stavebního spoření) 
Stavební spoření  Hypotéční úvěr  
Poukázané platby: 
414 000 Kč 
Úroky zaplacené do 
mimořádné SS.: 
- 
Úroky z úspor po 
zdanění: 
68 640 Kč 
Celkové úroky 
z úvěru: 
2 205 563 Kč 
Státní podpora: 32 870 Kč Daňová úspora: 330 834 Kč 
Úhrada za uzavření: 
5 000 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
1 874 729 Kč 
Poplatky za vedení 
spoření: 
4 860 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
42 312 Kč 
Uspořená částka k 
ukončení spoření: 
505 639 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
6 000 Kč 
Dodatečný nárok na 
st. podporu: 
2 000 Kč 





507 639 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
6 923 541 Kč 




Klient za úvěr zaplatí 6 923 541 Kč a bude mu trvat 27 let a 4 měsíce než úvěr splatí, 
poslední splátkou 4 686 Kč. 
Nabízí se otázka, jakou částku by klient uhradil za hypotéční úvěr, pokud by byl sjednán 
dle jeho finančních možností, tedy s anuitní splátkou 20 518,15 Kč měsíčně bez 
doplňkového stavebního spoření.   
Za hypotéční úvěr sjednaný na 5 mil. Kč při úrokové míře  2,79% p. a. se splatností 30 
let a s výše uvedenou měsíční anuitní splátkou by klient zaplatil 7 081 494 Kč po 
zaplacení všech příslušných poplatků a odečtení daňové úspory. 
 
Tabulka 26(Srovnání variant kombinace hypotéčního úvěru a stavebního spoření) 
Hypotéka + stavební spoření 
1. varianta 




7 208 444 Kč 6 923 541 Kč 7 081 494 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Dle předchozího srovnání je nejlepší variantou hypotéka na 30 let s doplňkovým 
stavebním spořením na cílovou částku 500 tisíc Kč. Při srovnání zbývajících dvou 
variant je výhodnější samotný hypotéční úvěr, za který klient zaplatí o téměř 100 tisíc 
méně než za 1. Variantu kombinace hypotéčního úvěru a stavebního spoření. Průběh 
variant kombinace hypotéčního úvěru a stavebního spoření (splátkový kalendář) je 
zobrazen v přílohové části práce jako Příloha číslo 8 a Příloha číslo 9. 
 
4.2 Kombinace hypotéčního úvěru a investičního fondu 
Princip této kombinace je obdobný jako u spojení stavebního spoření a hypotéčního 
úvěru, kdy klient spoří na účet stavebního spoření a splácí úroky z hypotéčního úvěru.  
V tomto případě však klient peníze ukládá do investičních, případně podílových fondů, 
kde se následně zhodnotí. Tyto prostředky pak klient, po naspoření určité částky, použije 
ke splacení jistiny hypotéčního úvěru. Investiční portfolio je po celou dobu zastaveno ve 
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prospěch banky a jeho průběh je řízen investičním manažerem. Současně klient ručí 
bance nemovitostí jako u klasické hypotéky. 
Na trhu v České republice poskytuje možnost investovat do podílových fondů řada 
společností. Pro následující výpočty byly vybrány investiční společnosti Conseq 
Investment Management, a. s., a Pioneer investiční společnost, a. s. (Pioneer 
investments).  
Pro výpočet kombinace těchto produktů byl zvolen investiční hypotéční úvěr, neboli 
Investiční hypotéka, kterou nabízí Hypotéční banka, a. s. ve spolupráci s Conseq 
Investment Management, a. s.  
 
Popis produktu: 
Výše úvěru: od 500 000 Kč do 85% LTV 
Zajištění úvěru: nemovitostí 
Splatnost hypotéčního úvěru: 5 – 40 let do 70% LTV a 5 – 30 let nad 70% LTV 
Splatnost se počítá minimálně do roku dosažení aktuální hodnoty investice rovnající se 
125% jistiny při výnosovém procentu ve výši 3% p. a. 
Čerpání: jednorázově i postupně 
Celková výše pravidelných vkladů nemusí za cílovou dobu pokrývat celou jistinu. Dle 
pravidel uvedených výše musí pokrývat součet plánovaných vkladů např. na 20 letém 
horizontu jen 92 % jistiny, při 30 letém úvěru dokonce jen 78 % jistiny. 
Vstupní poplatek za investici: 3,5 % z investovaných prostředků. 
Úroková sazba s fixací 3 roky, 2,89% p. a. (57) 
 
Investiční hypotéka je produkt, který je vhodný pro klienty, kteří disponují většími 
volnými peněžními prostředky. V této práci takového klienta zastupuje první modelový 
Klient A, který bude schopen splácet vysoké a neměnné úroky z hypotéčního úvěru a 
současně spořit požadovanou měsíční sumu po celou dobu spoření, než dosáhne 
požadované minimální hodnoty 125% jistiny, což v tomto případě tvoří 6 250 000 Kč.  
Spořit klient bude to portfolia Horizont Invest s investiční strategií vyváženého portfolia 
skládajícího se z akcií a dluhopisů, které by mělo vynášet průměrně 3% p. a. Následující 
výpočty jsou založeny na principu anuitní splátky a složeného úročení uvedených 
v teoretické části práce. 
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4.2.1 Klient A 
Klient A bude splácet měsíční úroky ve výši 12 042 Kč, což tvoří 2,89% p. a. z 5 mil. 
Kč poskytnutých bankou jako investiční hypotéka. Zároveň bude každý měsíc spořit 
17 000 Kč na účet spravovaný investiční společností Conseq Investment Management, 
ze kterého bude na základě vyváženého investičního portfolia generovat průměrně 3% 
roční úroky. 
 
Naspoření cílové částky 6 250 000 Kč při úrocích 3% p. a. nastane v 264. období, tedy 
po 22 letech. Průběh hypotéčního úvěru a investičního portfolia zobrazuje následující 
tabulka. 
 
Tabulka 27(Náklady na investiční hypotéku – Modelový klient A)  
Hypotéční úvěr  Investiční portfolio  
Úroky zaplacené do 
splátky jistiny: 
3 179 088 Kč 
Naspořená částka: 
6 416 406 Kč 
Daňová úspora: 476 863 Kč Úroky z investic: 1  928 406 Kč 
Poplatek za 
poskytnutí úvěru: 
10 000 Kč 
Vstupní poplatek za 
investici:  
157 080 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
39 600 Kč 
Hodnota investice: 
6 259 326 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
4 500 Kč 
Hodnota po 
splacení jistiny: 
1 259 326 Kč 
Poukázané platby 
CELKEM: 
7 756 325 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Klient zaplatí za hypotéční úvěr 7 756 325 Kč. Jistinu splatí částkou naspořenou 
v průběhu investice. Rozdíl hodnoty investice po splacení jistiny a úroků včetně 
poplatků za hypotéční úvěr činí 1 496 999 Kč. 
V případě, že by klient spořil a splácel úroky z hypotéky po dobu 30 let a nevyužil 
možnosti úvěr splatit ihned po naspoření minimální hodnoty 125% jistiny, zaplatil by na 
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úrocích a poplatcích 3 753 352 Kč a naspořil 9 996 568 Kč, z čehož by tvořili 3 876 568 
Kč úroky. Po splacení jistiny a odečtení hodnoty investice od zaplacených úroků a 
poplatků by klient „generoval zisk“ 1 029 016 Kč. 
Přesto, že se tato varianta jeví jako velmi výhodná, je nutné vzít v úvahu, že se jedná o 
výpočet, který počítá se stabilním výnosem 3% p. a. z investic, na které bude klient 
pravidelně ukládat finanční prostředky v nemalé výši a zároveň splácet vysoké úroky 
z hypotéčního úvěru. Jeho finanční situace musí zůstat stabilní po dobu 22 let, 
výdělečné části jeho života. Průběh investiční hypotéky a investice do podílových listů 
jsou uvedeny v přílohové části práce, Přílohy číslo 10 a 11. 
 
4.2.2 Klient B 
Druhý modelový klient již svými měsíčními příjmy nedosahuje takové výše volných 
finančních prostředků, a proto si v případě investiční hypotéky nebude moci dovolit 
spořit stejně vysokou částku jako Klient A. Hypotéka bude klientovi nabídnuta za 
stejných podmínek jako v předchozím případě – na 5 mil. Kč za úrok 2,89% p. a. s 3 
letou dobou fixace při splatnosti 30 let. Měsíčně bude platit úroky z úvěru ve výši 
12 042 Kč a spořit částku 10 000 Kč úročenou 3% p. a. 
K naspoření 125% jistiny, tedy 6 250 000 Kč dojde v tomto případě až po 372 
zúčtovacích obdobích, tedy po 31 letech, což přesahuje dobu splatnosti standartního 
hypotéčního úvěru. Investiční hypotéka při objemu poskytnutých finančních prostředků 
do 70% hodnoty LTV má však v tomto případě maximální dobu splatnosti až 40 let. 




Tabulka 28(Náklady na investiční hypotéku – Modelový klient B)  
Hypotéční úvěr  Investiční portfolio  
Úroky zaplacené do 
splátky jistiny: 
4 479 624 Kč 
Naspořená částka: 
6 180 331 Kč 
Daňová úspora: 671 944 Kč Úroky z investic: 2  460 331 Kč 
Poplatek za 
poskytnutí úvěru: 
10 000 Kč 
Vstupní poplatek za 
investici:  
130 200 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
55 800 Kč 
Hodnota investice: 
6 050 331 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
4 500 Kč 
Hodnota po 
splacení jistiny: 
1 050 331 Kč 
Poukázané platby 
CELKEM: 
8 877 980 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Klient zaplatí za úvěr 8 877 980 Kč. Rozdíl hodnoty investice po splacení jistiny a 
úroků včetně poplatků za hypotéční úvěr činí 2 827 649 Kč. Z kalkulace je tedy zřejmé, 
že tato varianta je ze všech prozatímních uvažovaných možností nejméně výhodná. 
Podrobný průběhy investiční hypotéky a investice do podílových listů Klienta B je 
zobrazen v Přílohách 12 a 13. 
 
Při porovnání nákladů a výnosů investiční hypotéky z pohledu obou modelových 
klientů se potvrdilo, že tento produkt je vhodný pro movitější klienty, kteří si mohou 
dovolit investovat vyšší finanční obnosy. Před uzavřením investiční hypotéky by však 
měl klient zvážit i další možnost, a to vzít si oddělenou hypotéku a oddělenou investici.  
 
 
Oddělená kombinace hypotéčního úvěru a investice do podílových fondů 
Při této kombinaci produktů klient uzavírá smlouvu o hypotéčním úvěru a programu 
pravidelného spoření odděleně, jednotlivé produkty spolu nesouvisí. Postup splácení 
hypotéčního úvěru je tedy běžný a klient splácí jistinu úvěru i úroky z úvěru dohromady 
anuitní splátkou. Současně vkládá volné peněžní prostředky do podílových fondů, které 
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získá rozdílem mezi splátkami při prodloužení doby splatnosti hypotéčního úvěru, jak 
bude popsáno v následující podkapitole 4.3.  
Pro výpočty této oddělené varianty byla opět zvolena hypotéka od GE Money Bank, 
kdy klient uzavře smlouvu na částku 5 mil. Kč při úrokové sazbě 2,79% a dobou 
splatnosti 30 let. Volné peněžní prostředky bude vkládat do programu dlouhodobého 
pravidelného investování Pioneer investiční společnosti, a. s., která nabízí dva druhy 
výše zmíněného investování, a to Program Rytmus a Rentier Invest. Pro následující 
výpočty byl zvolen první z uvedených programů. 
 
Program Rytmus: 
  minimální investice činí 500 Kč,  
  klient sám volí investiční horizont, který nejvíce vyhovuje jeho potřebám a způsob 
úhrady poplatku, 
 klient může pravidelně investovat do kteréhokoli fondu České rodiny fondů Pioneer,  
 klient si může otevřít několik programů současně a investovat do několika fondů 
najednou., 
  minimální celková investovaná částka musí být při investici do každého programu 18 
000 Kč (nebo měnový ekvivalent). (58) 
 
Investiční horizont byl zvolen totožný jako doba splatnosti investičního spoření, tedy 30 
let. Jedná se o dlouhou dobu, ve které může dojít k mnoha událostem. Výkyvy 
výnosnosti investice, ať již pozitivní či negativní, jsou více rizikové v případě 
jednorázových investic. Krátkodobé poklesy výnosnosti často následuje vysoké 
zhodnocení. Tyto krátkodobé výkyvy, v řádu až desítek procent, z dlouhodobého 
hlediska tvoří průměrnou výnosnost investic, na které budou založeny výpočty výnosů 
z investice v této práci.  
Investice do podílových fondů však přináší i další rizika, kdy klient může ztratit i 100% 
investice, a to například při bankrotu akciové společnosti, do které investoval nebo při 
zániku fondu. Jak bylo uvedeno v teoretické části práce, rozdílné fondy mají odlišný 
poměr míry výnosnosti a rizika. Z tohoto důvodu byly zpracovány tři modely průběhu 
investice do různých fondů na základě přístupu klienta a jeho preference 
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vysokého výnosu či nízkého rizika. První, pesimistický model je založen na investování 
do nejméně rizikového fondu peněžního trhu, který současně realizuje nejnižší výnos. 
Druhý, realistický model je zaměřen na investici do rizikových dluhopisových fondů 
s průměrnými výnosy i rizikem. Optimistický model počítá s investicí do akciových 
fondů, které jsou velmi rizikové a vynáší vysoké zhodnocení investice. 
 
Klient, bude měsíčně investovat 2 000 Kč a splácet hypotéční úvěr částkou 20 519 Kč. 
Celkové náklady na hypotéční úvěr jsou stejné jako v předchozí podkapitole, a to 6 923 
541 Kč a vloží 720 000 Kč do podílových listů. Výnosy z jednotlivých modelů 
pravidelného investování na základě výpočtů z kalkulačky Pioneer investiční 
společnosti, a. s. jsou následující: 
 
Pesimistický model: 
Fond peněžního trhu Sporokonto od Pioneer Investments udává průměrnou výnosnost 
2% p. a. při programu RYTMUS pravidelného vkládání. Za vstup do fondu klient 
zaplatí poplatek 0,20%. Tyto fondy jsou nejméně rizikové, mají nejnižší výnosy. 
Zhodnocení se vytváří investicemi do peněžního trhu a dluhopisu s krátkou dobou 
splatnosti. Na konci životnosti investice bude klient disponovat konečnou hodnotou 
1 153 941 Kč. 
 
Realistický model: 
Dynamický fond společnosti, který vytváří zhodnocení investice prostřednictvím méně 
rizikové, dluhopisové části portfolia, předpokládá zhodnocení 4% p. a. a klient zaplatí 
za vstupní poplatek 10 800 Kč. Očekávaná hodnota na konci investice je 1 888 479 Kč. 
  
Optimistický model: 
Akciový a komoditní fond Pioneer investiční společnosti, a. s. udává průměrnou 
výnosnost 8% p. a., za který klient zaplatí vstupní poplatek 2,75%. Akcie a komodity 
patří mezi vysoce rizikové fondy, které mají současně vyšší výnosy. V případě 
pravidelného měsíčního investování 2 000 Kč po dobu 30 let by klient vydělal za 




Srovnání investičních modelů: 
Pro přehlednější srovnání pesimistického, realistického a optimistického modelu 
investic do podílových fondů jsou předchozí varianty programu dlouhodobých spoření 
(30 let) seřazeny do následující tabulky. Investiční společnost si účtuje úplatu za 
obhospodařování, tzv. manažerský poplatek, který se promítá do daného kurzu 
podílového listu. V tabulce jsou uvedeny výše poplatků aktuální k 16. 5. 2013. 
 
Tabulka 29(Srovnání modelů podílových fondů na základě odhadované výnosnosti)  
 Pesimistický 
model 
Realistický model Optimistický 
model 
Naspořená částka: 433 941 Kč 1 168 479 Kč 1 908 655 Kč 
Vstupní poplatek: 1 440 Kč 10 800 Kč 19 800 Kč 
Úplata za 
obhospodařování: 
0,60% 2% 2% 
Konečná hodnota 
investice: 
1 153 941 Kč 1 888 479 Kč 2 628 655 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Po srovnání jednotlivých modelů je patrné, že za ideálních podmínek je investice do 
akciových podílových fondů nejvýhodnější řešení. Výnos z této investice je více jak 
dvojnásobný oproti investici do peněžního trhu. 
Investování do akciových fondů nese nejvyšší rizika, ideální volbou bude realistický 
model, tedy investice do dluhopisů. Klient tedy zaplatí 7 081 494 Kč za hypotéční úvěr 
a uspoří 1 888 479 Kč. Průběhy investičních variant jsou zobrazeny v Přílohách číslo 






4.3 Porovnání hypotéčních úvěrů se splatností 25 a 30 let. 
Porovnáním úvěrů s rozdílnou dobou splatnosti za jinak nezměněných podmínek se tato 
práce bude zabývat, až v případě druhého modelového Klienta B. Nejdříve bude řešit 
problematiku hypotéčních úvěrů, které jsou rozdílné jak z hlediska doby splatnosti, tak i 
výše úrokové sazby pro modelového Klienta A. 
 
4.3.1 Klient A 
V případě Klienta A, který finančně dosáhne na kterýkoliv z hypotéčních úvěrů 
analyzovaných v praktické části, nebyl prováděn výpočet, zda je pro něho výhodnější 
úvěr s dobou splatnosti 25 či 30 let, neboť je schopen splácet úvěr se splatností 
podstatně kratší, a to i 20 let. Práce se zde tedy zaměří na to, zdali je výhodnější splácet 
úvěr s nižší úrokovou sazbou déle nebo s vyšší úrokovou sazbou za kratší dobu 
splatnosti.  
Pro výpočet výhodnosti těchto dvou rozdílných hypotéčních úvěrů byly vybrány 
hypotéční úvěry od Komerční banky s úrokovou sazbou 2,99% p. a., splatností 25 let a 
od GE Money Bank, úrokovou sazbou 2,79% a splatností 30 let. Obě hypotéky jsou na 
částku 5 mil. Kč.  
 
Výpočet anuitní splátky u Komerční banky: 
 
 
Výpočet anuitní splátky GE Money Bank: 
 
 
Po porovnání měsíčních anuit jednotlivých úvěrů vychází vyšší měsíční splátky pro 
úvěr od Komerční banky, a to ze dvou důvodů. Jako hlavní příčina vyšší splátky je nižší 
doba splatnosti a další je pak vyšší úroková sazba. Částku, kterou na konci splatnosti za 
93 
 
úvěr klient zaplatí a která varianta hypotéčního úvěru je výhodnější, je znázorněno 
v následující tabulce. 
 
Tabulka 30(Náklady na hypotéční úvěry s rozdílnou dobou splatnosti a rozdílnou výši úrokových sazeb) 
Hypotéční úvěr na 
25 let: 





2 105 370 Kč 
Celkové úroky 
z úvěru: 
2 386 534 Kč 
Daňová úspora: 315 806 Kč Daňová úspora: 357 980 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
1 789 564 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
1 874 729 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
20 400 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
46 440 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
4 500 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
6 000 Kč 
Poplatek za 
zpracování úvěru: 
2 900 Kč 
Poplatek za čerpání 
úvěru: 
500 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
6 817 364 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
7 081 494 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Po následné kalkulaci celkových výdajů na základě měsíční anuitní splátky a připočtení 
ostatních nákladů či poplatků, je výhodnější varianta s kratší dobou splatnosti, i když 
daná varianta nabízí vyšší úrokovou sazbu. Pro klienta, který může splácet vyšší 
měsíční splátky, je levnější varianta s nižší dobou splatnosti, i když za ni hradí vyšší 
úroky na základě vyšší úrokové sazbě. 
 
4.3.2 Klient B 
Pro porovnání nákladů na hypotéční úvěry s rozdílnou dobou splatnosti byl pro Klienta 
B zvolen hypotéční úvěr GE Money Bank. Jedná se o úvěr v hodnotě 5 mil. Kč 
s úrokovou sazbou 2,79% p. a. a rozdílné splatnosti byli stanoveny na 25 a 30 let.  
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Výpočet anuitní splátky úvěru na 25 let: 
 
 
Výpočet anuitní splátky úvěru na 30 let: 
 
 
Jak je z výpočtu jednotlivých anuitních splátek patrné, platí pravidlo, že čím déle bude 
klient úvěr splácet, tím nižší bude jeho anuitní splátka v případě, že zůstanou 
nezměněny ostatní proměnné, které mají na výpočet vliv.  
 
Porovnání nákladů na hypotéční úvěry: 
V následující tabulce jsou porovnány hypotéční úvěry s rozdílnou dobou splatnosti. 
Úvěr sjednaný na 30 let má nižší anuitní splátky, klient však zaplatí na celkových 
nákladech více, než kdyby uzavřel úvěr s nižší dobou splatnosti a s vyšší anuitní 
splátkou. Celkové náklady se také zvýší o poplatky za vedení účtu, ze kterého klient 




Tabulka 31(Náklady na hypotéční úvěry s rozdílnou dobou splatnosti)  
Hypotéční úvěr na 
25 let: 





1 950 416 Kč 
Celkové úroky 
z úvěru: 
2 386 534 Kč 
Daňová úspora: 292 562 Kč Daňová úspora: 357 980 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
1 657 854 Kč 
Skutečné úroky 
z úvěru: 
1 874 729 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
38 700 Kč 
Poplatky za vedení 
úvěru: 
46 440 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
6 000 Kč 
Odhad ceny 
nemovitosti: 
6 000 Kč 
Poplatek za čerpání 
úvěru: 
500 Kč 
Poplatek za čerpání 
úvěru: 
500 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
6 703 054 Kč 
Celkové náklady na 
úvěr: 
7 081 494 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Za úvěr se splatností 30 let zaplatí klient o 378 440 Kč více než za úvěr se splatností 25 
let. Přesto však může být tento třicetiletý úvěr výhodný, zejména pro ty klienty, kteří 
nedosáhnou svými finančními prostředky na splácení vyšší anuitní splátky, jako je tomu 
v případě Klienta B. 
4.4 Pronájem nemovitosti 
Alternativní možností financování bydlení je pronájem nemovitosti. Někteří klienti 
mohou tuto variantu preferovat před možností vzít si úvěr na koupi nemovitosti. 
Důvodů může být hned několik. Například se nechtějí zadlužit až na několik desítek let, 
preferují investici finančních prostředků odlišným způsobem a zvolí si bydlení v 
pronájmu. Touto volbou se bude práce zabývat v následujících řádcích. 
Ceny pronájmů bytů v hodnotě do 3 mil. Kč, tedy v rozmezí 3 - 4 pokojů s kuchyní se 
v Jihomoravském kraji, převážně v Brně - městě, pohybují okolo 8 - 10 tisíc Kč 
měsíčně. K určení sumy, kterou by klient zaplatil za pronájem bytu, je nutné připočítat i 
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výši inkasa. V této práci jsou již tyto náklady započteny do měsíčních příjmů a výdajů 
modelových klientů v přílohové části práce.  
4.4.1 Klient A 
Klient A, který žije sám, nemá žádné závazky a disponuje vysokým měsíčním příjmem, 
volí levnější variantu z výše uvedených, a to byt v centru Brna se 3 pokoji a kuchyní. 
Průměrná cena nájemného bytů stejné velikosti je 9 000 Kč měsíčně. V tomto případě 
by Klientovi A zbývalo ještě 20 362 Kč, které by mohl investovat do některého 
z podílových fondů, kterými se tato práce zabývala v předchozích odstavcích.  
Po 30 letech by klient zaplatil za pronájem 3 240 000 Kč, při stávajících podmínkách, a 
mohl mít za stejnou dobu naspořeno přes 8,8 mil. Kč. Při měsíčním vkládání 15 000 Kč 
do programu pravidelného investování, z čehož by 5 400 000 Kč tvořily vložené 
prostředky a 3 420 347 Kč úroky. Za investici by zaplatil 189 000 Kč. Nevlastnil by 
však žádnou nemovitost. Vlastnictví nemovitosti se dá v současné době považovat za 
jednu z nejvýhodnějších investicí, neboť ceny nemovitostí i přes současnou stagnaci či 
mírný pokles z dlouhodobého hlediska drží svoji hodnotu.  
 
4.4.2 Klient B 
Pokud Klient B, rodina se dvěma dětmi, zvolí dražší variantu nájmu bytu o 4 pokojích 
s kuchyní a na jednom z předměstí města Brna, tak za daný byt zaplatí nájemné 
v průměru 10 000 Kč měsíčně a zůstane mu ještě 12 532 Kč k případným investicím.  
Po 30 letech zaplatí při stávajících cenách 4 320 000 Kč za pronájem bytu a za stejnou 
dobu naspoří až téměř 6 mil. Kč. Při měsíčním vkládání 10 000 Kč do programu 
pravidelného investování z čeho by vložené prostředky tvořili 3 600 000 Kč a úroky pak 
2 391 372 Kč. Za vstupní poplatek investice by zaplatil 126 000 Kč. Stejně jako u 
předchozího klienta však nebude vlastnit žádnou nemovitost. Rozhodnutí, zda zvolit 
pronájem či koupi nemovitosti tak záleží převážně na preferencích klientů.  
4.5 Shrnutí návrhové části 
Návrhová část práce se zabývala kombinacemi produktů určených k financování koupě 
nemovitosti, jejich finančním zatížením na modelové klienty, včetně jejich výhod a 
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nevýhod. Při spojení hypotéčního úvěru a stavebního spoření byly kalkulovány 2 možné 
varianty této kombinace, a to hypotéční úvěr a překlenovací úvěr ze stavebního spoření, 
hypotéční úvěr a doplňkové stavební spoření a také pro porovnání samotný hypotéční 
úvěr. Nejvýhodnější variantou je na základě výpočtů kombinace hypotéčního úvěru a 
stavebního spoření, které se po naspoření cílové částky použije jako mimořádná splátka. 
Překlenovací úvěr by byl výhodný pouze za předpokladu poskytnutí zvýhodněné 
úrokové sazby.  
Kombinace hypotéčního úvěru a podílových fondů byla propočtena na základě 
průměrných odhadovaných výnosů z investic za rok. Bylo zjištěno, že tato kombinace je 
velmi výhodná, ale pouze pro movitější klienty, kteří mohou splácet vysoké úroky 
z hypotéčních úvěrů a zároveň vkládat pravidelné měsíční investice. Oddělená verze 
kombinace těchto produktů byla rovněž výhodná a to i při propočtu pesimistického, 
realistického i optimistického vývoje investice. 
Výpočty hypotéčních úvěrů s rozdílnou úrokovou mírou a dobou splatnosti dokazují, že 
je výhodnější splatit úvěr co nejdříve. Čím vyšší je doba splatnosti úvěru, tím více klient 
za jeho poskytnutí zaplatí i v tom případě, že je úroková sazba vyšší o několik desetin 
procent. 
Pokud klient z jakéhokoliv důvodu preferuje pronájem před splácením úvěru, musí 
počítat s tím, že i když ušetřené peníze investuje, nemovitost si bude moci pořídit až za 
několik desítek let, pravděpodobně na konci své ekonomicky aktivní části života. 
Nejvýhodnější kombinací pro průměrného Klienta B je tedy oddělený hypotéční úvěr 
a pravidelná investice do podílových fondů. V případě realistického vývoje zhodnocení 
investic 3% p. a. tak klient naspoří téměř 2 mil. Kč a zároveň plně splatí úvěr.  
Investiční hypotéka na konci doby splatnosti generuje částku, kterou zaplatí za 
hypotéční úvěr a zároveň generuje dodatečný zisk, případně mu výnos z investice 
urychlí splacení jistiny o 8 let, ale bez realizování dodatečného zisku. Je však nutné 
investovat vysoké sumy, na které většina lidí s průměrným platem nedosáhne. Tato 





Diplomová práce se zabývala posouzením výhodnosti financování koupě nemovitosti. 
Jejím hlavním cílem bylo stanovit nevýhodnější variantu financování pro modelové 
klienty, kteří chtějí zakoupit nemovitost prostřednictvím úvěru.  
K naplnění tohoto hlavního cíle bylo nejprve potřeba splnit cíle dílčí, popsané 
v metodické části práce. Mezi tyto cíle patřila definice pojmů, produktů a metodika 
výpočtů potřebných ke kalkulacím nákladů na úvěrové varianty a jejich následná 
analýza. Dále pak stanovení modelových klientů a výběr vhodných hypotéčních úvěrů 
na základě daných kritérií.  
V teoretické části se práce zabývala objasněním důležitých pojmů a poznatků 
nezbytných pro zpracování následujících částí práce. Mezi tyto pojmy, které byly v této 
části vysvětleny, patří bankovní úvěry a jejich členění, zvláště pak hypotéční úvěry a 
produkty, které lze uzavřít v kombinaci s HÚ, a to stavební spoření a podílové fondy. 
Práce se v této části také zabývala postupem finančních institucí při schvalování a 
vyřizování úvěrů a zapojením státu, prostřednictvím podpory hypotéčních úvěrů, kterou 
poskytuje. V poslední části této kapitoly byl zanalyzován vývoj na trhu s hypotéčními 
úvěry v letech 2008 – 2013 z pohledu úrokové sazby, objemu nově vyplacených 
peněžních prostředků na hypotékách a počtu nově uzavřených smluv. Úroková sazba 
hypotéčních úvěrů má již dlouhodobě klesající trend, k poslednímu výraznějšímu 
zvýšení došlo právě na začátku sledovaného období. Poté už úroková sazba nadále 
klesala s měsíčním propadem až o 0,10% a překonávala dosavadní minimální výše. 
Během celého sledovaného období byl její trend i nadále klesající s nepatrnými výkyvy, 
kdy došlo k zanedbatelným nárůstům. V roce 2013 tak průměrná úroková sazba činila 
během prvních 2 měsíců 3,17%. Pokles průměrné úrokové sazby měl kladný vliv na 
objem nově vyplacených peněžních prostředků na hypotéky a zároveň i na počet nově 
uzavřených hypotéčních smluv, který s objemem peněžních prostředků souvisí. 
Z počátku sledovaného období v letech 2008 a 2009 klienti nezareagovali příliš kladně 
na pokles úrokové sazby a objem peněžních prostředků a počet nových smluv byl téměř 
totožný jako v předchozích letech. Změna nastala až na konci roku 2010, kdy úroková 
sazba během roku prolomila hranici 5%. Největší zlom nastal v roce 2011, kdy došlo k 
negativní změně z pohledu klientů ve státní podpoře konkurenčního produktu 
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stavebního spoření a hypotéční úvěry byly vypláceny v měsíčních částkách přesahující 
10 mld. Kč. Tento trend se za mírných výkyvů udržuje do současnosti, pozitivní vliv na 
tuto stabilitu měl neustálý pokles průměrné úrokové sazby. 
V praktické části práce byli definováni dva modeloví klienti. Klient A je fyzická osoba 
s nadprůměrným měsíčním platem, žijící sám bez závazků. Klient B je rodina se dvěma 
dětmi, kde společné platy manželů tvoří dohromady lehce nadprůměrný, měsíční, 
rodinný příjem. Po definování modelových klientů, jejich měsíčních příjmů a volných 
peněžních prostředků, byly v práci vybrány 4 hypotéční úvěry na základě fuzzy logiky, 
která dle daných kritérií vybrala nejvýhodnější varianty. Mezi tyto hypotéky patří Fio 
hypotéka, Hypotéka od Komerční banky, Wüstenrot hypotéka a hypotéka od GE Money 
Bank. Na základě následujících kalkulací, kdy prostřednictvím anuitních splátek bylo 
vypočteno, kolik za dané období klient celkově zaplatí včetně úroků a poplatků z úvěru, 
byla zvolena jako nejvýhodnější hypotéka od GE Money Bank, která byla dále použita 
pro většinu výpočtů v následující návrhové části práce.  
Poslední, návrhová část práce, se již zabývala zvolením nejvýhodnějšího produktu nebo 
kombinace produktů pro financování koupě nemovitosti při daných finančních 
možnostech modelových klientů. Kombinace produktů k financování těchto výdajů, 
včetně alternativních možností, tvořily 4 varianty, a to hypotéční úvěr a překlenovací 
úvěr ze stavebního spoření, hypotéční úvěr a doplňkové stavební spoření, investiční 
hypotéka neboli hypotéční úvěr a investice do podílových fondů, dále pak hypotéky 
s rozdílnou úrokovou sazbou a dobou splatnosti a pro porovnání možnost pronájmu 
nemovitosti.  
Po propočtení varianty kombinace hypotéčního a překlenovacího úvěru u obou 
modelových klientů bylo zjištěno, že spojení výše zmíněných produktů je nákladnější 
než realizace samotného hypotéčního úvěru. Hlavním důvodem je výše úrokové sazby 
hypotéčního úvěru. Kombinace těchto dvou produktů je výhodná pouze tehdy, když 
hypotéční banka sníží úrokovou sazbu hypotéky a poskytne tuto kombinaci jako 
zvýhodněnou nabídku svým klientům. Spojení hypotéky s delší dobou splatnosti a 
doplňkového stavebního spoření na určitou cílovou částku, která se po naspoření 
použije jako mimořádná splátka úvěru je naopak výhodná a klient s touto kombinací 
zaplatí méně než v případě uzavření klasické smlouvy o hypotéčním úvěru a zároveň 
sníží dobu splatnosti úvěru.  
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Při spojení hypotéčního úvěru a investice do podílových fondů byly vybrány 2 varianty, 
a to tzv. investiční hypotéka a oddělená kombinace HÚ a investice do podílových fondů. 
Po vyčíslení jednotlivých variant na základě odhadované minimální výnosnosti za jeden 
rok bylo zjištěno, že investiční hypotéka zajištuje zhodnocení, které postačí ke splacení 
jistiny hypotéčního úvěru a úroků z něj plynoucích a dokonce generují zisk nebo urychlí 
splacení hypotéky o několik let. Investiční hypotéka je však výhodná pouze pro klienty, 
kteří mohou pravidelně spořit vyšší částky jako v případě modelového Klienta A. Pro 
modelového klienta B byla tato kombinace nákladnější než realizace samotného 
hypotéčního úvěru na delší dobu splatnosti a z toho důvodu byla kalkulována i druhá 
varianta kombinace těchto produktů odděleně. Byly zvoleny 3 modely možného vývoje 
zhodnocení vložených peněžních prostředků, a to pesimistický, realistický a 
optimistický.  Výnosy z investovaných peněžních prostředků byly na základě průměrné 
předpokládané výnosnosti výhodnější než realizace samotné hypotéky nebo její 
kombinace s ostatními produkty. 
Porovnání hypotéčních úvěrů s rozdílnou úrokovou sazbou a dobou splatnosti dokazuje, 
že je pro klienta výhodné hypotéční úvěr splatit co nejdříve i za předpokladu, že bude 
platit vyšší anuitní splátky, a to i v případě vyšší úrokové sazby.  Delší doba splatnosti 
však umožní dosáhnout na hypotéční úvěr širšímu okruhu klientů, kteří si nemohou 
dovolit splácet vysoké měsíční splátky, neboť platí pravidlo, že čím delší je doba 
splatnosti, tím nižší je anuita. V konečném výsledku však za hypotéku zaplatí víc než 
klienti, kteří si mohou dovolit splácet vyšší anuitní splátky. 
Pokud klient preferuje z jakéhokoliv důvodu bydlení v pronájmu, ušetří značný obnos 
volných finančních prostředků, které může výhodně investovat. Zhodnocení investice 
na hodnotu potřebnou k nákupu nemovitosti je však dlouhodobý proces a klient tak této 
částky dosáhne až po řadě let.  
Po porovnání jednotlivých variant je pro prvního modelového Klienta A nevýhodnější 
uzavřít investiční hypotéku, kdy bude splácet úroky z hypotéčního úvěru a pravidelně 
investovat do podílových fondů. V případě Klienta B je nevýhodnější varianta 
oddělených hypotéčního úvěru a investice do podílových fondů, kdy při zvolení 
optimistické varianty, tedy investice do dluhopisů, zaplatí za poskytnutý úvěr nejnižší 
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Hypotéka 200 000 Kč 
a více 




5 -25 let 1 
ČSOB Hypotéka 
s bonusem 
200 000 Kč 
a více 





20 – 40 let 2+3+4 
Bezstarostná 
hypotéka 
5 - 40 let 
Hypotéka 
s garantovano
u výší splátky 




200 000 – 5 
mil. Kč 
50% 3 – 5 let 
4,99% 
 
5 – 40 let 
Equa bank Účelová 
hypotéka 
300 000 Kč 
a více 






5- 35 let 2+3+4 
Fio banka Fio hypotéka 300 000 – 
10 mil. Kč 






5 -30 let Bez 
poplatků 
GE Money Bank Hypotéka 300 000 Kč 
a více 






5 – 30 let Bez 
poplatků 
Hypoteční banka Hypotéka se 
zástavou 
rodinný dům 
300 000 Kč 
a více 






5 - 40 let 2+3+4 
Komerční banka Hypotéka na 
koupě 
nemovitosti 
200 000 Kč 
a více 






5 – 30 let 3+4 
  
LBBW Bank CZ Účelový 
hypotéční 
úvěr 
250 000 Kč 
a více 











200 000 Kč 
a více 










100 000 Kč 
a více 
80% 1 rok 
2,99% 
5 – 25 let 1+2+4 
Raiffeisenbank Hypotéka 
Klasik 
300 000 – 
20 mil. Kč 






5 – 30 let 1+2+5 
Hypotéka 
Profit 






5 – 20 let 
Sberbank CZ Standardní 
hypotéka 
300 000 Kč 
a více 




5 – 30 let 1+4 




200 000 Kč 
a více 










300 000 Kč 
a více 











500 000 – 5 
mil. Kč 












úvěr do 85 % 
300 000 Kč 
a více 












200 000 Kč 
a více 


















Era hypotéka 200 000 Kč 
a více 













300 000 Kč 
a více 
100% 3 roky 
3,10% 
1 – 28 let 2+3 
 
1 – Poplatek za poskytnutí úvěru  
2 – Poplatek za vedení úvěru 
3 – Poplatek za zpracování úvěru 
4 – Poplatek za odhad ceny nemovitosti 
5 – Poplatek za garanci úrokové sazby  











Stavební spoření GE Money Bank, překlenovací úvěr 1 mil. Kč (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
Hypotéční úvěr, GE Money Bank, 4 mil. Kč, splatnost 25 let (částky v tabulce jsou v Kč) 
OBDOBÍ PS ANUITA ÚROK ÚMOR KS dan.ú. 
1 4 000 000 224 370 111 600 112 770 3 887 230 16 740 
2 3 887 230 224 370 108 454 115 916 3 771 314 16 268 
3 3 771 314 224 370 105 220 119 150 3 652 164 15 783 
4 3 652 164 224 370 101 895 122  474 3 529 690 15 284 
5 3 529 690 224370 98 478 125 891 3 403 798 14 772 
6 3 403 798 224 370 94 966 129 404 3 274 394 14 245 
7 3 274 394 224 370 91 356 133 014 3 141 380 13 703 
8 3 141 380 224 370 87 645 136 725 3 004 655 13 147 
9 3 004 655 224 370 83 830 140 540 2 864 115 12 574 
10 2 864 115 224 370 79 909 144 461 2 719 654 11 986 
11 2 719 654 224370 75 878 148 491 2 571 163 11 382 
12 2 571 163 224 370 71 735 152 634 2 418 528 10 760 
13 2 418 528 224 370 67 477 156 893 2 261 636 10 122 
14 2 261 636 224 370 63 100 161 270 2 100 366 9 465 
15 2 100 366 224 370 58 600 165 770 1 934 596 8 790 
16 1 934 596 224 370 53 975 170 395 1 764 201 8 096 
17 1 764 201 224 370 49 221 175 149 1 589 053 7 383 
18 1 589 053 224 370 44 335 180 035 1 409 018 6 650 
19 1 409 018 224 370 39 312 185 058 1 223 959 5 897 
20 1 223 959 224 370 34 148 190 221 1 033 738 5 122 
21 1 033 738 224 370 28 841 195 528  838 210 4 326 
22  838 210 224 370 23 386 200 984 637 226 3 508 
23 637 226 224 370 17 779 206 591 430 635 2 667 
24 430 635 224 370 12 015 212 355 218 280 1 802 
25 218 280 224 370 6 090 218 280 0 914 
CELKEM: 
 
5 609 244 1 609 244 4 000 000 
 
241 387 






2013 8 20 570 71 750 
 
97 28 527 971 473 
2014 20 570 123 000 2 000 1 216 115 173 884 827 
2015 32 570 123 000 2 000 2 689 203 292 796 708 
2016 44 570 123 000 2 000 4 187 292 909 707 091 
2017 56 570 123 000 2 000 5 711 384 050 615 950 
2018 68 570 123 000 2 000 7 260 476 740 523 260 
2019 79 570 112 750 2 000 8 070 563 240 436 760 
2020 91 570 123 000 2 000 14 932     
2021 103 570 123 000 2 000 9986     
2022 115 570 123 000 2 000 4942     
2023 124 570 123 050 2 000 425 437 110 0 
  
Stavební spoření GE Money Bank, cílová částka 1,5 mil. Kč (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
Hypotéční úvěr GE Money Bank, 5 mil. Kč po splacení stavebním spořením (částky v tabulce 
jsou v Kč) 
       
        
        
        
        
        
        
        
        
        
        
         
        
        
        
        
       
        
        
        
        
        
        
        
        
        
       
       
       
       
       
       
Datum Měsíc Úhrada Prav. vklad Podpora 2 %* Úspory 
2013 8 15 270 73 500 
 
248 58 478 
2014 20 270 126 000 2 000 2 089 188 297 
2015 32 270 126 000 2 000 4 296 320 323 
2016 44 270 126 000 2 000 6 541 454 594 
2017 56 270 126 000 2 000 8 823 591 147 
2018 68 270 126 000 2 000 11 145 730 022 
2019 80 270 126 000 2 000 13 506 871 257 
2020 92 270 126 000 2 000 15 907 1 014 894 
2021 104 270 126 000 2 000 18 348 1 160 972 
2022 116 270 126 000 2 000 20 832 1 309 534 
2023 128 270 126 000 2 000 23 357 1 460 621 
2024 132 270 42 000 
 
7 415 1 509 766 
CELKEM: 
 
18 240 1 375 500 20 000 132 259 
 
  
Stavební spoření GE Money Bank, cílová částka 500 tis. Kč (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
HÚ GE Money Bank, 5 mil. Kč, po splacení mimoř. splátky z SS (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
Datum Měsíc Úhrada Prav. vklad Podpora 2 %* Úspory 
2013 8 5 270 14 000 
 
36 8 766 
2014 20 270 24 000 877 360 33 732 
2015 32 270 24 000 2 000 797 60 258 
2016 44 270 24 000 2 000 1 248 87 236 
2017 56 270 24 000 2 000 1 706 114 672 
2018 68 270 24 000 2 000 2 173 142 575 
2019 80 270 24 000 2 000 2 647 170 952 
2020 92 270 24 000 2 000 3 130 199 812 
2021 104 270 24 000 2 000 3 620 229 162 
2022 116 270 24 000 2 000 4 119 259 011 
2023 128 270 24 000 2 000 4 627 289 367 
2024 140 270 24 000 2 000 5 143 320 240 
2025 152 270 24 000 2 000 5 667 351 637 
2026 164 270 24 000 2 000 6 201 383 568 
2027 176 270 24 000 2 000 6 744 416 042 
2028 188 270 24 000 2 000 7 296 449 068 
2029 200 270 24 000 2 000 7 858 482 656 
2030 208 270 16 000 2 000 5 253 505 639 
OBDOBÍ PS ANUITA ÚROK ÚMOR KS dan.ú. 
1 5 000 000 20 518 11 625 8 893 4 991 107 
 2 4 991 107 20 518 11 604 8 914 4 982 193 
 3 4 982 193 20 518 11 584 8 935 4 973 258 
 4 4 973 258 20 518 11 563 8 955 4 964 303 
 5 4 964 303 20 518 11 542 8 976 4 955 327 
 6 4 955 327 20 518 11 521 8 997 4 946 330 
 . . . . . . 
 . . . . . . 
 . . . . . . 
 204 2 696 275 20 518 6 269 14 249 2 682 026 11 609 
205 2 682 026 20 518 6 236 14 282 2 667 743 
 206 2 667 743 20 518 6 203 14 316 2 653 428 
 207 2 653 428 20 518 6 169 14 349 2 639 079 
 208 2 639 079 20 518 6 136 14 382 2 624 696 
 209 2 624 696 511 960 6 102 505 858 2 118 838 
 210 2 118 838 20 518 4 926 15 592 2 103 247 
 . . . . . . 
. . . . . .  
325 65 912 20 518 153 20 365 45 547 
 326 45 547 20 518 106 20 412 25 135 
 327 25 135 20 518 58 20 460 4 675 
 328 4675 4686 11 4 675 0 49 
  




Investice Conseq Investment Management, Klient A (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
 
Investiční hypotéka, Klient A (částky v tabulce jsou v Kč) 
OBDOBÍ PS ANUITA ÚROK ÚMOR KS dan.ú.  
1 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
2 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
3 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
4 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
5 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
6 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
7 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
8 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
9 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
10 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
11 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
12 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
13 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
14 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
15 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
16 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
17 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
18 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
19 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
20 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
21 5 000 000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
22 5 000 000 5 144 504 144 504 5 000 000 0 21 675,6 
  
8 179 088 3 179 088 
  
476 863,2 
OBDOBÍ PRAVIDELNÝ VKLAD 3% ÚSPORA 
1 204 000 6 120 210 120 
2 204 000 12 433 426 553 
3 204 000 18 917 649 470 
4 204 000 25 604 897 074 
5 204 000 32 492 1 115 566 
6 204 000 39 587 1 359 153 
7 204 000 46 895 1 868 469 
8 204 000 54 421 2 134 643 
9 204 000 62 174 2 408 802 
10 204 000 70 159 2 408 802 
11 204 000 78 384 2 691 186 
12 204 000 86 856 2 982 042 
13 204 000 95 581 3 281 623 
14 204 000 1 04 569 3 590 192 
15 204 000 1 13 826 3 908 018 
16 204 000 1 23 361 4 235 379 
17 204 000 1 33 181 4 572 560 
18 204 000 1 43 297 4 919 857 
19 204 000 1 53 716 5 277 573 
20 204 000 1 64 447 5 646 020 
21 204 000 1 75 500 6 025 520 
22 204 000 1 86 866 6 416 406 
  
Investice Conseq Investment Management, Klient B. (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
 
Investiční hypotéka, Klient B (částky v tabulce jsou v Kč) 
OBDOBÍ PS ANUITA  ÚROK ÚMOR KS  dan.ú.  
1 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
2 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
3 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
4 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
5 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
6 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
7 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
8 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
9 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
10 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
11 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
12 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
13 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
OBDOBÍ PRAVIDELNÝ VKLAD 3% ÚSPORA 
1 120 000 Kč 3 600 Kč 123 600 Kč 
2 120 000 Kč 7 308 Kč 250 908 Kč 
3 120 000 Kč 11 127 Kč 382 035 Kč 
4 120 000 Kč 15 061 Kč 517 096 Kč 
5 120 000 Kč 19 113 Kč 656 209 Kč 
6 120 000 Kč 23 286 Kč 799 495 Kč 
7 120 000 Kč 27 585 Kč 947 080 Kč 
8 120 000 Kč 32 012 Kč 1 099 093 Kč 
9 120 000 Kč 36 573 Kč 1 255 666 Kč 
10 120 000 Kč 41 270 Kč 1 416 935 Kč 
11 120 000 Kč 46 108 Kč 1 583 044 Kč 
12 120 000 Kč 51 091 Kč 1 754 135 Kč 
13 120 000 Kč 56 224 Kč 1 930 359 Kč 
14 120 000 Kč 61 511 Kč 2 111 870 Kč 
15 120 000 Kč 66 956 Kč 2 298 826 Kč 
16 120 000 Kč 72 565 Kč 2 491 391 Kč 
17 120 000 Kč 78 342 Kč 2 689 732 Kč 
18 120 000 Kč 84 292 Kč 2 894 024 Kč 
19 120 000 Kč 90 421 Kč 3 104 445 Kč 
20 120 000 Kč 96 733 Kč 3 321 178 Kč 
21 120 000 Kč 103 235 Kč 3 544 414 Kč 
22 120 000 Kč 109 932 Kč 3 774 346 Kč 
23 120 000 Kč 116 830 Kč 4 011 176 Kč 
24 120 000 Kč 123 935 Kč 4 255 112 Kč 
25 120 000 Kč 131 253 Kč 4 506 365 Kč 
26 120 000 Kč 138 791 Kč 4 765 156 Kč 
27 120 000 Kč 146 555 Kč 5 031 711 Kč 
28 120 000 Kč 154 551 Kč 5 306 262 Kč 
29 120 000 Kč 162 788 Kč 5 589 050 Kč 
30 120 000 Kč 171 271 Kč 5 880 321 Kč 
31 120 000 Kč 180 010 Kč 6 180 331 Kč 
  
14 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
15 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
16 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
17 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
18 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
19 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
20 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
21 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
22 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
23 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
24 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
25 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
26 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
27 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
28 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
29 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
30 5 000000 144 504 144 504 0 5 000 000 21 675,6 
31 5 000000 5 144 504 144 504 5 000 000  0 21 675,6 
 





















Optimistická verze investice do podílových fondů, (částky v tabulce jsou v Kč) 
 
 
 
